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RESUMO

SANTOS, Rafael R. Administracdo de Condominios: Uma anélise da responsabilidade
da administracido. 48p. Monografia do Curso de Ciéncias Contédbeis. Universidade Federal
de Santa Catarina, Florianépolis.

Com a evolugdo das estruturas denominadas condominios, tornou-se necessario entender o
funcionamento da administra¢io e as responsabilidades dos condominios. Esta pesquisa teve
como objetivo compreender o modo como se d4d a administragdo dentro dos condominios,
apresentando os equivocos encontrados. Para tanto, foi feita uma pesquisa documental em
toda a legislag¢do relacionada aos condominios e a conceituacdo da sua estrutura, além disso,
nos documentos pertinentes a administracdo do condominio e seus relatérios contdbeis. Foi
realizada ainda uma entrevista ndo estruturada com os membros da administracdo dos
condominios € com o responsdvel pela contabilidade dos mesmos. Pode-se destacar a
quantidade de falhas encontradas nos quatro condominios pesquisados, dentre as principais,
falta de documentacdo hdbil, ndo cumprimento de normas estabelecidas nas devidas
convengdes e regimentos internos. Foi entdo realizada uma série de sugestdes, de carater
administrativo, aos sindicos e conselheiros dos condominios a fim de regularizar os equivocos
encontrados.

Palavras Chave: Prestacio de Contas. Administracdo de Condominios. Responsabilidade
Civil.
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1 INTRODUCAO

Com o crescimento da populacdo nos udltimos anos em conflito com a limitag¢do da drea
urbana, o valor por metro quadrado para a construcdo de residéncias em grandes centros tem
se tornado invidvel. O mercado imobilidrio notou uma alternativa para driblar esse entrave,
verticalizar suas estruturas, o que gera a oportunidade de criar setenta apartamentos ou salas
comerciais onde caberiam quatro casas. Isso acaba provocando um aumento significativo no
nimero de condominios, sejam eles comerciais ou residenciais. Todavia, hd uma ddvida em

torno do funcionamento de um condominio.

Existe uma variacdo desses condominios, de empreendimentos mais simples até
megaempreendimentos, do suburbio até areas de classe financeira alta, todos com o objetivo
zelar pelo patrimOnio comum e garantir aos seus proprietdrios condi¢des bdsicas como,
saneamento, seguranca, dgua, energia elétrica, dentre outros. Todavia a convivéncia em
conjunto é amparada por uma série de normas juridicas, nocdes de deveres e direitos dos
individuos. Dessa forma, surge a necessidade de um individuo que fique responsavel pela
administracdo desse condominio, uma grande oportunidade de abertura de negdcios para
profissionais com capacitacdo nas areas de administrativa, financas, contabilidade, direito e

relacdes humanas.

Paralelamente a contabilidade vem exercendo um papel crucial na divulgacdao de
informagdes relevantes que auxiliem nas tomadas de decisdes de seus usudrios, uma forma de
absorver essas informacgdes € através dos demonstrativos contdbeis. Segundo Marion (2003),
relatdrios contdbeis sdo informagdes coletadas pela contabilidade, através de um modelo pré-
estabelecido, para informar seus usudrios, internos e externos, sobre os eventos contdbeis de

determinado periodo.

Evidentemente os condominios possuem uma gama de responsabilidades juridicas e
administrativas. Nesse trabalho serd observada a hierarquia das normas vigentes que regem o
condominio e a quem cabe a responsabilidade de administrar suas atividades e representar o
condominio, civilmente e criminalmente. Serd abordado também como a prestacdo e contas é

exposta aos condominos.



1.1 TEMA E PROBLEMA

De fato, os condominios nao sao novidade no nosso cotidiano, através da historia ha
inimeros relatos do inicio desse tipo de moradia comum, com o passar do tempo, ja era de se
esperar que essas estruturas viessem a evoluir, porém mesmo com o numero crescente de
condominios e com suas evolugdes através da histéria, encontram-se ainda muitos
proprietarios que desconhecem os aspectos técnicos em relagdo ao funcionamento desses

condominios.

Desde a criagdo de uma convengdo do condominio, onde constardo as normas gerais, até
a realizacdo de uma simples assembleia, fica claro que para os proprietdrios, por vezes, €
dificil entender como se dardo as receitas, como sao compostas as despesas, se uma regra
constante na convencdo do condominio realmente estd de acordo com as leis, a quem se

reportar em casos de adversidade.

Ha ainda o agravante de que o conddomino ndo toma conhecimento de diversas praticas
utilizadas pela administragdo do condominio por ndo haver uma prestagdo de contas eficaz e
transparente, por md administracdo ou até mesmo por ma fé. Qual a situacdo em relacio aos
atos administrativos dentro dos condominios e quais os principais equivocos da administracao

na gestdo do condominio?

1.2 OBJETIVOS

Neste capitulo serdo apresentados os objetivos desta pesquisa.

1.2.1 Objetivo geral

Esse trabalho tem como objetivo analisar a gestdo de um condominio por meio de suas

normas vigentes, suas praticas administrativas e de seus relatérios contabeis.
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1.2.2 Objetivos Especificos

Os objetivos especificos demonstram como neste trabalho, pretende-se atingir o

objetivo geral. Os objetivos especificos dessa pesquisa sao:

<> Descrever como € realizada a administracao do condominio;
<> Apontar os equivocos encontrados nas andlises de cada condominio;
> Fornecer sugestdes para os condominios adequarem suas praticas administrativas.

1.3 JUSTIFICATIVA

Para Karpat (2002), o condominio funciona como uma espécie de associa¢do sem fins
lucrativos que visa a continuidade de suas atividades, € de crucial importancia que a
administracdo zele pelo patrimoénio coletivo. Todavia pela falta de profissionalizagdo da
administracdo e pela falta de informacdo em relacdo a estrutura condominial, o patriménio

comum fica a mercé da ma administracao e da ma fé.

Segundo Dower (2004), ainda a necessidade de os conddminos entenderem, com a
méxima transparéncia, como a administracao aplicou os recursos recebidos dos, tanto para os
casos da cota mensal obrigatéria, quanto para as despesas de emergéncia ou para a melhoria

do condominio.

Segundo Karpat (2002), os condominios ndo estdo obrigados a manter a escrituracdo
contabil. Nao havendo uma fiscalizacdo dos conddminos ou do préprio conselho fiscal, o
sindico estard livre para exercer a administracdo da forma que desejar, tanto agindo de mé fé

ou administrando o condominio de forma equivocada.

Nesta pesquisa notou-se uma grande demanda de processos judiciais movidas por
conddminos contra sindicos e conselhos fiscais, nos mais diversos temas, movidas a alguns
anos atrds e nos dias atuais e em todas as regides do pafs. Nesse sentido, fica clara a
necessidade de a administracdo do condominio manter suas atividades da forma mais correta e

transparente possivel, a fim de evitar que uma decisdo na sua gestdo, seja ela equivocada ou
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até mesmo com intengdes obscuras, interfira na continuidade do condominio e no patrimonio

comuim.

1.4 METODOLOGIA

Para Gil (1999, p. 65), os procedimentos de uma pesquisa indicam o modo pelo qual o
estudo foi conduzido, ou seja, como foram coletados os dados. Considerando os
procedimentos técnicos, este trabalho empregard uma pesquisa documental, pois fard andlise

de documentos ja elaborados, como leis, livros e artigo cientificos.

Segundo Richardson (1999, p. 80 apud BEUREN et al, 2003, p. 91) “os estudos que
empregam uma metodologia qualitativa podem descrever a complexidade de determinado
problema, analisar a interagdo de certas varidveis, compreender e classificar processos
dindmicos vividos por grupos sociais”, posto isto, esse estudo quanto a abordagem do
problema se caracteriza como qualitativa. Foi realizado um questionario ndo estruturado com
o sindico e com o responsavel pelos servicos contdbeis em uma conversa presencial, nos

quatro condominios pesquidados.

Do pondo de vista da tipologia quanto aos objetivos, o presente trabalho tem como
caracteristica ser descritivo, pois fard a descricdo dos dados de um determinado grupo. Para
Cervo e Bervian (1983, p.55), “trata-se do estudo e descri¢do das caracteristicas, propriedades

ou relagdes existentes na comunidade, grupo ou realidade pesquisada.”

1.5 DELIMITACAO DA PESQUISA

Esta pesquisa delimitou-se em colher informacdes sobre como sdo realizadas as
administracdes dos condominios de Floriandpolis, para isso realizou-se uma pesquisa em quatro
condominios, sendo dois comerciais e dois residenciais, a fim de identificar possiveis erros e
fraudes nessa administracdo. Essa busca por possiveis equivocos limitou-se a demanda de

processos judiciais movidos por condominos contra os administradores do condominio.
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Em relagdo aos dados colhidos, a pesquisa delimitou-se em obter informacdes relativas a
um exercicio social do condominio, no caso o ano de 2016, analisando a documentagédo e eventos
realizados apenas nesse periodo. No que tange a escolha dos condominios, escolheu-se quatro
condominios, pois houve uma limitacdo temporal, tendo em vista que as entrevistas foram

realizadas de forma presencial, tanto com contadores quanto com gestores.

1.6  ESTRUTURA DO TRABALHO

Este estudo estd subdividido em 4 (quatro) capitulos, cuja estrutura se apresenta da seguinte

forma:

a) Capitulo 1 — Apresenta a introducdo, tema e problema, objetivos da pesquisa, justificativa,

metodologia, delimitagdo da pesquisa e estrutura do trabalho.

b) Capitulo 2 — Refere-se aos conceitos e assuntos relacionados aos condominios, a
administracdo dos condominios, seus controles internos, as demandas judiciais e os trabalhos

similares.

d) Capitulo 3 — Refere-se a apresentacdo dos dados obtidos na andlise dos controles internos

dentro dos condominios.

e) Capitulo 4 — Apresenta a conclusdo da pesquisa, demonstrando como foram alcangados os

objetivos.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

Neste capitulo serdo abordadas as bibliografias pesquisadas sobre os seguintes temas:

2.1 CONDOMINIOS

Nota-se que em centros urbanos a grande maioria conhece um condominio apenas pela
convivéncia cotidiana, entretanto ao aprofundar-se no conceito de condominio, ndo € tao claro

esse entendimento.

Na Lei n°. 4.591 de 16 de Dezembro de 1964 consta que:

Art. 1° As edificagbes ou conjuntos de edificacdes, de um ou mais
pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas entre si,
destinadas a fins residenciais ou nao-residenciais, poderdo ser alienados, no
todo ou em parte, objetivamente considerados, e constituird, cada unidade,
propriedade autdnoma sujeita as limitagdes desta Lei.

§ 1° Cada unidade serd assinalada por designacdo especial, numérica ou
alfabética, para efeitos de identifica¢do e discriminagdo.

§ 2° A cada unidade caberd, como parte insepardvel, uma fracdo ideal do
terreno e coisas comuns, expressa sob forma decimal ou ordindria

Art. 2° Cada unidade com saida para a via publica, diretamente ou por
processo de passagem comum, serd sempre tratada como objeto de
propriedade exclusiva, qualquer que seja o nimero de suas pegas e sua
destinac@o, com ressalva das restricdes que se lhe imponham.

Segundo Dower (2004, p.243), o termo condominio denota o caso de haver uma
propriedade comum, ou seja, que terd mais de um proprietdrio, cada um com a sua quota-

participacao.

Para Karpat (2002, p.27), “Condominio é a propriedade em comum, onde cada

conddmino pode exercer todos os direitos compativeis e com a impossibilidade de divisao”.

Quando se analisa esses pontos de vista, fica claro que condominio € uma propriedade
comum com caracteristica de associacdo sem fins lucrativos, onde seus proprietdrios ratearao,
de acordo com a sua fracdo, as despesas do condominio, podendo ele ser pessoa fisica,

juridica, residencial, comercial, horizontal e vertical.
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2.2 ADMINISTRACAO DO CONDOMINIO

Segundo Schwartz (2004), administrar um condominio exige uma série de
conhecimentos, como as tarefas obrigatorias constantes na convencao; legislagdo municipal,
estadual e federal; obrigacdes trabalhistas, tributdrias e assessorias, retencdes de impostos;

além de toda a gestdo das pessoas que habitam no meio comum.

Na lei 10.406/02, em seu Art. 1.347 do Coddigo Civil consta que “A assembléia
escolherd um sindico, que poderd nao ser condomino, para administrar o condominio, por

prazo nao superior a dois anos, o qual podera renovar-se.”

2.2.1 Sindico

O sindico nesse caso € o responsdvel legal do condominio, um representante eleito em
assembleia por maioria simples dos votos para exercer as funcdes as quais a ele compete, a

fim de gerir condominio.

Conforme Pinassi (1999, p.53) o sindico tem diversas tarefas, citadas abaixo:
Representagao legal do condominio; defesa dos interesses comuns do condominio; exercer a politica
administrativa interna; impor multas aos condéominos nocivos; executar as atribui¢des que lhes sdo
conferidas pela Lei e Convengdo; prestar contas de suas atividades condominiais; guardar os

documentos atinentes a entidade, obedecendo os prazos prescricionais legais.

De acordo com o Art. 22 da Lei 4.591/64, compete ao sindico:

§ 1° Compete ao sindico:

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

b) exercer a administracdo interna da edificacdo ou do conjunto de
edificagcdes, no que respeita a sua vigéncia, moralidade e seguranca, bem
Ccomo aos servigos que interessam a todos os moradores;

c) praticar os atos que lhe atribuirem as leis a Convencdo e o Regimento
Interno;

d) impor as multas estabelecidas na Lei, na Convencdo ou no Regimento
Interno;

e) cumprir e fazer cumprir a Convengdo e o Regimento Interno, bem como
executar e fazer executar as deliberagdes da assembléia;
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f) prestar contas a assembléia dos condominos.

g) manter guardada durante o prazo de cinco anos para eventuais
necessidade de verificacdo contdbil, toda a documentagdo relativa ao
condominio.

§ 2° As fungdes administrativas podem ser delegadas a pessoas de confianca do
sindico, e sob a sua inteira responsabilidade, mediante aprovacdo da assembléia
geral dos condominos.

§ 3° A Convencdo poderd estipular que dos atos do sindico caiba recurso para a
assembléia, convocada pelo interessado.

§ 4° Ao sindico, que podera ser condomino ou pessoa fisica ou juridica estranha ao
condominio, serd fixada a remuneracdo pela mesma assembléia que o eleger, salvo
se a Convencdo dispuser diferentemente.

§ 5° O sindico poderd ser destituido, pela forma e sob as condigdes previstas na
Convencdo, ou, no siléncio desta pelo voto de dois tér¢os dos conddminos,
presentes, em assembléia-geral especialmente convocada.

§ 6° A Convencao podera prever a elei¢do de subsindicos, definindo-lhes atribuicdes
e fixando-lhes o mandato, que ndo poderd exceder de 2 anos, permitida a reeleicéo.

Ainda sobre as fung¢des do sindico, No Art. 1348 da Lei 10.406/2002, o Cdédigo Civil

consta:

Art. 1.348. Compete ao sindico:

I - convocar a assembléia dos condOominos;

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

IIT - dar imediato conhecimento & assembléia da existéncia de procedimento
judicial ou administrativo, de interesse do condominio;

IV - cumprir e fazer cumprir a convengdo, o regimento interno e as
determinac¢des da assembléia;

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

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

VII - cobrar dos conddminos as suas contribui¢cdes, bem como impor e
cobrar as multas devidas;

VIII - prestar contas a assembléia, anualmente e quando exigidas;

IX - realizar o seguro da edificag@o.

§ 12Poderd a assembléia investir outra pessoa, em lugar do sindico, em
poderes de representacao.

§ 22 O sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente, os poderes de
representagdo ou as funcdes administrativas, mediante aprovagdo da
assembléia, salvo disposicao em contrario da convengao.

Quando se observam as fungdes impostas ao sindico, é possivel notar que além da
responsabilidade a ele atribuida pelos conddminos a respeito da gestdo do condominio, existe
também uma responsabilidade civil, ou seja, o sindico responde legalmente por seus atos a

frente da gestdo, embora tenha sido eleito como um representante.

Para Rodrigues (2003, p.6) “A responsabilidade civil € a obrigagdo que pode incumbir
uma pessoa a reparar o prejuizo causado a outra, por fato préprio, ou por fato de pessoas ou

coisas que dela dependam”.
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De acordo com o Cédigo Civil:

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

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

Sobre a reparacdo civil, do ato ilicito, cabe alisamos o seguinte artigo do
mesmo instrumento legal:

Art. 927. Aquele que, por ato ilicito, causar dano a outrem, fica obrigado a
reparé-lo.

Parédgrafo tnico. Haverd obrigagao de reparar o dano, independentemente de
culpa, nos casos especificados em lei, ou quando a atividade normalmente
desenvolvida pelo autor do dano implicar, por sua natureza, risco para os
direitos de outrem.

Desde o0 momento de inicio do mandato até o ultimo dia do mesmo, o sindico tem a

responsabilidade de zelar pelo patrim6nio comum e pela competéncia de sua gestdo, desde o

edital de convocacdo para uma AGE até a prestagdo de contas do exercicio remetido.

Por se tratar do mandatario do condominio, ou seja, aquele que recebe mandato ou

procuracio para agir em nome de outro, e representante legal do condominio, esse podera ser

acionado judicialmente por ndo estar em concordancia com as atribuicdes consequentes de

suas responsabilidades com o cargo, que fica claro no Art. 667 do Cdédigo Civil: “O

mandatdrio € obrigado a aplicar toda sua diligéncia habitual na execucdo do mandato, e a

indenizar qualquer prejuizo causado por culpa sua ou daquele a quem substabelecer, sem

autorizagdo, poderes que devia exercer pessoalmente.”

Caso o sindico seja acionado e comprovado o prejuizo ao condominio, o Art. 942 do

Cdédigo Civil menciona que os bens do responsavel ficam sujeitos a reparacdo desse prejuizo,

e se houver mais de um autor, todos respondem solidariamente.

2.2.2 Conselho Fiscal ou Consultivo

Para auxiliar o sindico em suas tarefas, os condominos elegerdo um Conselho Fiscal

ou Consultivo, que atuard como uma consultoria € uma auditoria, impedindo que equivocos

ou ilicitudes sejam aprovadas sem ser percebidos em prestacdo de contas. Na Lei 4.591/64 ¢é

informado que:
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Art. 23.Serd eleito, na forma prevista na Convengdo, um Conselho
Consultivo, constituido de trés conddminos, com mandatos que ndo poderdo
exceder de 2 anos, permitida a reeleicdo.

Paragrafo unico. Funcionard o Conselho como 6rgdo consultivo do sindico,
para assessord-lo na solugdo dos problemas que digam respeito ao
condominio, podendo a Convengao definir suas atribuigdes especificas.

Na defini¢do do Art. 1.356 do Cdédigo Civil vigente: “Poderd haver no condominio um
conselho fiscal, composto de trés membros, eleitos pela assembleia, por prazo nao superior a

dois anos, ao qual compete dar parecer sobre as contas do sindico”.

Tendo como base a legislacdo vigente, o conselho fiscalizard e servird de consultoria
nas atividades do sindico no condominio, portanto pode-se listas as atribui¢des do Conselho
Fiscal com base nas tarefas que competem ao sindico: supervisionar as contas do condominio;
notificar o sindico sobre eventuais irregularidades; orientar, questionando, aprovando ou
reprovando as contas do sindico; os membros podem eleger o presidente do conselho;
participar de decisOes relevantes ao funcionamento do condominio, como a seguradora, o

banco com o qual condominio trabalhard, convocacao de assembleias extraordindrias;

2.2.3 Convencao

A convencao funciona como a ordem geral dentro do condominio, como um manual
de préaticas, definindo como funcionardo as atividades do condominio, todavia sem
desrespeitar as normas vigentes. Segundo Michaelis (1998) convengdo é “Acordo, ajuste,
combinacdo, convénio. Pacto entre partidos politicos beligerantes. Reunido nacional para modificar as

institui¢des politicas.”

Para Rachkorsky (2009), a convencdo é o documento que assegura aos conddminos o
zelo pela propriedade comum e a boa convivéncia entre os condominos, explicitando quais os

seus deveres e direitos, e as puni¢des em caso de desobediéncia.

De acordo com Avvad (2004, p. 66-69), uma convengdo deve apresentar os seguintes
tépicos: Fixacdo das quotas proporcionais nas despesas: a convencao definird a fracdo ideal de
cada unidade, que serdo aplicadas as despesas, gerando o valor que cada unidade contribuir4;

Forma de administracdo: deliberando como pode ser feita a administracdo, o mandato do sindico, a
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escolha do conselho fiscal; Como se dardo as assembleias: como serdo convocadas, quem as
pode convocar, quorum minimo; Estabelecimento de penalidades: terd a convengdo conter
informacdes sobre o tipo de penalidades a serem aplicadas aos conddminos caso nao
cumpram com suas obrigacdes para com o condominio; Regimento interno: Incluir e aprovar

o Regimento Interno do condominio, sempre observando a legislagdo vigente.

O Cddigo Civil arrola em seu texto os seguintes artigos em relacao a convencao:

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

I - a discriminacdo e individualiza¢do das unidades de propriedade exclusiva,
estremadas uma das outras e das partes comuns;

II - a determinacdo da fragao ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao
terreno e partes comuns;

III - o fim a que as unidades se destinam.

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

Paragrafo unico. Para ser oponivel contra terceiros, a convengdo do
condominio devera ser registrada no Cartério de Registro de Imdveis.

Art. 1.334. Além das cldusulas referidas noart. 1.332e das que os
interessados houverem por bem estipular, a convengao determinara:

I - a quota proporcional e 0 modo de pagamento das contribui¢des dos
conddminos para atender as despesas ordindrias e extraordindrias do
condominio;

IT - sua forma de administragao;

IIT - a competéncia das assembléias, forma de sua convocagdo e quorum
exigido para as deliberacdes;

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

V - o regimento interno.

§ 1% A convengdo poderd ser feita por escritura pdblica ou por instrumento
particular.

§ 2°Sdo equiparados aos proprietdrios, para os fins deste artigo, salvo
disposi¢do em contrario, os promitentes compradores e os cessiondrios de
direitos relativos as unidades autdonomas.

2.24 Regimento Interno

O Regimento Interno do condominio, nada mais serd que um regulador da convivéncia

interna dos moradores, para Contreras e Dolci (1999) ele servird como um complemento a
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convenc¢do, sendo a linha que define os direitos e deveres dos moradores, em especial nas

areas de uso comum, a parte indivisivel da propriedade,

Comentado isso, nota-se que o regimento interno funciona como um complemento para

a conveng¢ao do condominio.

O Art. 9°da Lei 4.591/64 prevé que:

Os proprietarios, promitentes compradores, cessiondrios ou promitentes
cessiondrios dos direitos pertinentes a aquisi¢cdo de unidades autdbnomas, em
edificacoes a serem construidas, em constru¢do ou ja construidas,
elaborar@o, por escrito, a Convengdo de condominio, e deverdo, também, por
contrato ou por deliberacdo em assembléia, aprovar o Regimento Interno da
edificacao ou conjunto de edificagdes.

Conforme Dower (2004), a convengdo estabelece os direitos e deveres dos moradores
do condominio perante terceiros enquanto o regimento interno impde os deveres dos
moradores e frequentadores para que haja uma convivéncia harmoniosa no interior do

condominio.

2.2.5 Assembleias Gerais

No conceito do Dicionario Aurélio (1986), “ASSEMBLEIA: Reuniio de numerosas

pessoas para determinado fim, especialmente de liberativo”.

Segundo o Art. 24 da Lei 4.591(1964) a assembleia geral ordindria ocorrerd anualmente,
através da convocacdo do sindico, com uma lista de itens a serem tratados no dia e com o
intuito de aprovar, por maioria absoluta dos presentes, a prestacdo de contas por realizada

pelo sindico. O texto ainda relata:

§ 1° As decisdes da assembléia, tomadas, em cada caso, pelo quorum que a
Convengao fixar, obrigam todos os condominos.

§ 2° O sindico, nos oito dias subseqiientes a assembléia, comunicard aos
conddminos o que tiver sido deliberado, inclusive no tocante a previsdo
orcamentdria, o rateio das despesas, e promoverd a arrecadacdo, tudo na
forma que a Convencao previr.

§ 3° Nas assembléias gerais, 0s votos serdo proporcionais as fracdes ideais
do terreno e partes comuns, pertencentes a cada conddomino, salvo disposi¢ao
diversa da Convencao.

§ 4° Nas decisdes da Assembléia que ndo envolvam despesas extraordindrias
do condominio, o locatdrio podera votar, caso o conddmino-locador a ela
ndo compareca. Redacdo dada pela Lei n°® 9.267. de 25.3.1996).
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De acordo com o Art. 25 da Lei 4.591(1964), pode ainda haver uma assembleia
extraordindria, convocada também pelo sindico ou por condominos que representem um
quarto das unidades, se for de interesse geral. No pardgrafo dnico dispde ainda que “Salvo
estipulacdo diversa da Convencdo, esta s6 poderd ser modificada em assembléia geral
extraordindria, pelo voto minimo de conddminos que representem 2/3 do total das fracdes

ideais”.
O Cddigo Civil, em relacdo as assembleias, prevé que:

Art. 1350. Convocara o sindico, anualmente, reunido da assembléia dos
condéminos, na forma prevista na convengdo, a fim de aprovar o or¢camento
das despesas, as contribuicdes dos condominos e a prestacdo de contas, e
eventualmente eleger-lhe o substituto e alterar o regimento interno.

§ 1°Se o sindico ndo convocar a assembléia, um quarto dos conddminos
podera fazé-lo.

§ 2°Se a assembléia ndo se reunir, o juiz decidird, a requerimento de
qualquer condémino.

Art. 1.351. Depende da aprovacdo de 2/3 (dois tercos) dos votos dos
condéminos a alteracdo da convencdo; a mudanca da destinacao do edificio,
ou da unidade imobilidria, depende da aprovagdo pela unanimidade dos
conddminos. Redac¢do dada pela Lei n° 10.931, de 2004.

Art. 1.352. Salvo quando exigido quorum especial, as deliberacdes da
assembléia serdo tomadas, em primeira convocaciao, por maioria de votos
dos conddminos presentes que representem pelo menos metade das fragdes
ideais.

Paragrafo tinico. Os votos serdo proporcionais as fracdes ideais no solo e nas
outras partes comuns pertencentes a cada conddmino, salvo disposi¢io
diversa da convengao de constitui¢ao do condominio.

Art. 1.353. Em segunda convocagdo, a assembléia poderd deliberar por
maioria dos votos dos presentes, salvo quando exigido quorum especial.

Art. 1.354. A assembléia ndo poderd deliberar se todos os condominos nao
forem convocados para a reunio.

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

Considerando o visto anteriormente, a assembleia funcionard como a ordem maior
dentro do condominio, tratando os assuntos cruciais para a harmonia e manutencdo do bem-
estar comum, com poder de alterar a convencdo e regimento interno, destituir o sindico,
conselho consultivo e subsindico, desde que caso haja quérum, sempre respeitando a

legislacdo vigente.
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2.2.6 Fundo de Reserva

O fundo de reserva € a forma mais tradicional de arrecadacdo extra, geralmente
constando na convencdo o percentual a ser aplicado mensalmente. Tem como principal
objetivo garantir a continuidade das atividades ordindrias caso haja alguma despesa

imprevista e emergencial, além do acimulo de recursos para possiveis melhorias futuras.
De acordo com a Lei 4.591/1964, em seu 9° artigo:

§ 3° Além de outras normas aprovadas pelos interessados, a Convengdo
devera conter:

a) a discriminacdo das partes de propriedade exclusiva, e as de condominio,
com especificactes das diferentes dreas;

b) o destino das diferentes partes;

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

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

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

f) as atribuicdes do sindico, além das legais;

g) a defini¢do da natureza gratuita ou remunerada de suas funcdes;

h) o modo e o prazo de convocacio das assembléias gerais dos condéominos;
1) o quorum para os diversos tipos de votacdes;

j) a forma de contribui¢do para constitui¢do de fundo de reserva;

1) a forma e o quorum para as alteragdes de convengao;

m) a forma e o quorum para a aprovagdo do Regimento Interno quando nio
incluidos na prépria Convencao.

A obrigatoriedade da formagao do fundo de reserva ndo € uma requisi¢ao especifica da
convengao do condominio, uma vez que se tornou obrigatdria a convengao e nela é imperativa

a formacao do fundo de reserva.

2.2.7 Prestacao de Contas

A obrigatoriedade da prestacdo de contas estd prevista na Lei 4591/64 e no Cddigo
Civil, como uma competéncia do sindico, ou seja, pelo menos uma vez ao ano na AGO, onde
serdo explicitados todos os relatorios contdbeis, controles de despesas e receitas,

documentagao habil de manuten¢ao e negativas de débitos.

A prestagdo de contas, para Conselho Federal de Contabilidade (2003, p. 78):
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E o conjunto de documentos e informacdes disponibilizados pelos dirigentes
das entidades aos 6rgdos interessados e autoridades, de forma a possibilitar a
apreciacdo, conhecimento e julgamento das contas e da gestdao dos
administradores das entidades, segundo as competéncias de cada 6rgdo e
autoridade, na periodicidade estabelecida no estatuto social ou na lei.

Para Queiroz (1994) o ato de prestar contas ndo € apenas apresentar € aprovar oS
balancetes, demonstrar de forma transparente suas atitudes a frente da gestdo, garantindo a

confian¢a dos condominos.

Farber (2005) sustenta que a transparéncia € a maior das prestacdes de contas,
demonstrando aos conddminos representados pelo sindico, que a cota paga mensalmente esta

sendo utilizada para a sustentabilidade e manuten¢do das atividades do condominio.

2.3 CONTROLES INTERNOS

De acordo com Boynton et al. (2002, p. 113):

Controles Internos: sd3o um processo operado pelo conselho de
administrag@o, pela administracdo e outras pessoas, desenhado para fornecer
seguranga razodvel quanto a consecucdo de objetivos nas seguintes
categorias: a) confiabilidade de informacdes financeiras; b) obediéncia
(compliance) as leis e regulamentos aplicdveis; c) eficicia e eficiéncia de
operagoes.

O Instituto dos Auditores Internos do Brasil — AUDIBRA (1992, p. 48) demonstra a
relacdo entre controle interno e a tomada de decisoes:

Controles internos devem ser entendidos como qualquer acdo tomada pela

administracdo (assim compreendida tanto a alta administragdo como os

niveis gerenciais apropriados) para aumentar a probabilidade de que os
objetivos e metas estabelecidos sejam atingidos.

Pode-se entender que os controles internos sdo diretrizes que servirdo para nortear o
gestor a fim de alcancar o dpice da gestdao, no caso dos condominios, para aprimorar a gestao

do bem comum e evitar que sejam encontradas brechas para a mé fé e a m4 administracgao.

De uma forma mais individualizada Oliveira, Perez Jr. e Silva (2009, p.78) explicitam

os principais objetivos do conjunto de sistema de controle interno:
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a) verificar e assegurar 0s cumprimentos as politicas e normas da
companhia, incluindo o cdédigo de éticas nas relacdes comerciais e
profissionais;

b) obter informacdes adequadas, confidveis, de qualidade e em tempo h4bil,
que sejam realmente uteis para as tomadas de decisdes;

¢) comprovar a veracidade de informes e relatérios contdbeis, financeiros e
operacionais;

d) proteger os ativos da entidade, o que compreende bens e direitos;

e) prevenir erros e fraudes. Em caso de ocorréncia dos mesmos, possibilitar a
descoberta o mais rdpido possivel, determinar sua extensdo e atribui¢cdes de
corretas responsabilidades;

f) servir como ferramenta para a localizacdo de erros e desperdicios,
promovendo ao mesmo tempo a uniformidade e a correcao;

g) registrar adequadamente as diversas operacdes, de modo a assegurar a
eficiente utilizag@o dos recursos da empresa;

h) estimular a eficiéncia do pessoal, mediante a vigilancia exercida por meio
de relatérios;

1) assegurar a legitimidade dos passivos da empresa, com o adequado
registro e controle das provisdes, perdas reais e previstas;

j) assegurar o processamento correto das transacdes da empresa, bem como a
efetiva autorizacdo de todos os gastos incorridos no periodo;

k) permitir a observancia e estrito cuamprimento da legislagdo em vigor.”

Para Sa (apud PORTO, 2009): “A finalidade do controle € a fidelidade da informacdo;

a certeza deque as coisas aconteceram tal como deveriam. (...) O controle € o “olho” do dono,

ou seja, a “presencga’, através de instrumentos (que podem ser aparelhos, impressos, pessoas

etc.)”.

Levando em conta o que se viu anteriormente, pode-se aferir que os controles internos

funcionardo como as diretrizes a serem tragadas pelo gestor afim de que a qualidade seja

alcancada, fazendo com que os erros sejam identificados rapidamente.

De acordo com Almeida (1996, p. 49), os controles internos servirdo com as seguintes

fungoes:

a) preventivos ou “a priori” - reduzindo a freqiiéncia com que as causas de
exposicao ocorrerdo, servindo como um guia;

b) detectivos ou concomitantes - detectando as causas de exposi¢do durante a
ocorréncia do fato;

c) corretivos ou “a posteriori” - auxiliando na investigacdo e corre¢do das
causas de exposicao detectadas, pois os fatos ja ocorreram.
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De acordo com Marcio Rachkorsky (2017), hd uma diferenca entre mé gestao e falta

de informacdo, contudo a administracao poderd ser responsabilizada por equivocos realizados

na gestdo do condominio. Posto foi explicitado no quadro 1 alguns dos processos judiciais

movidos por conddminos contra a administra¢cdo do condominio.

QUADRO 1: PROCESSOS JUDICIAIS

AC 4057349 PR 0405734-9

condominio

Processo Acusacao Local Julgamento

ACR 3357904 PR 0335790-4 Apropriacao indébita Parana 03/08/2006

AC 4818277 PR 0481827-7 Dano Moral Parana 23/08/2008
Descumprimento da

APL 00300727920118190001 . . )

RJ 0030072-79.2011.8.19.0001 obrigacdo de prestar Rio de Janeiro | 05/12/2013
contas

APR 369535 SC 2004.036953-5 | APropriacdoindébitae o o caaring | 12/04/2005
estelionato
Descumprimento da

AC 20090389068 SC . .

2009 038906-8 obrigacdo de prestar Santa Catarina |05/11/2014
contas
Descumprimento da

APL 00129891120118190208 . . .

RJ 0012989-11.2011.8.19.0208 obrigacdo de prestar Rio de Janeiro | 07/10/2014
contas
Contas inadequadas e

APC 20130110910964 aprovacao de valores Distrito Federal |30/09/2015
nio demonstrados

ACJ 20140610154688 Formagdo de quadrilha e | py, 40 Federal |07/07/2015
ameaca

AC 10701120450048001 MG | Contas rejeitadasem |y oo Gerais | 12/02/2014
assembleia
Diferenca nas contas do Parand 29/11/2007

FONTE: JUSBRASIL (2017)

2.5 ESTUDOS ANTERIORES

Durante a pesquisa, foram utilizados como base alguns trabalhos que se assemelham

ao referido, no quadro 2 foram elencados os trabalhos que maior grau de alinhamento com

esta pesquisa:
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Autor (ano)

Objetivo

Instrumento de
Pesquisa

Resultado

Compreender quais as
ferramentas

Pesquisa Bibliogréfica

Foi identificado que os
condominios que
possuem uma um

AZAMBUIJA, L. e questiondrio .

necessdrias para uma . prestador de servigos
2016 - estruturado aplicado a P

melhor gestao dos . .. contdbeis apresentam

- . cinco condominios . .
condominios maior qualidade na
gestao
Identificar como a
contabilidade foi . _— .
. Pesquisa Bibliogrifica | Uma crescente na busca

NASCIMENTO; | aplicada nos processos 4 &

CORTIAL, 2013

gerenciais de controle

e questiondrio

por servicos contdbeis,

A estruturado embora ndo obrigatdria

do patrimonio
condominial
Analisar a £

.. - Encontrou-se uma série
administra¢do de um .

. de equivocos por

condominio

auséncia de pessoal

CUNHA, 2010 |catarinense por meio | Pesquisa Bibliogréfica . o
~ capacitado e omissoes
das demonstragdes ~
. nas demonstragdes
contdbeis e balancetes P
. . contdbeis
financeiros
Foram identificados
Propor a realizagdo da vdrios equivocos em
auditoria externa como | Pesquisa Bibliogréfica, |relacdo a administragao
COSTA, 2004 instrumento de auxilio |estudo realizado em dos condominios
a gestdo de trés condominios estudados, justificando a
condominios aplicagdo de uma
auditoria externa
Discutir os relatdrios
contdbeis apresentados
e arelevancia de Apresentaram-se
elaborar e apresentar . deficiéncias no que se
Pesquisa de Campo, . .
um balanco . refere a evidenciar de
SUM GONL, atrimonial nas questionario forma precisa e clara a
2008 p estruturado aplicado P

prestacdes de contas
efetuadas pelos
sindicos de
condominios
residenciais.

em vinte condominios

situacdo financeira e
patrimonial da entidade
condominial.
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3 ANALISE DOS CONTROLES INTERNOS

3.1  APRESENTACAO DOS CONDOMINIOS

Nos itens seguintes estdo dispostos os dados e as principais caracteristicas dos
condominios pesquisados, como dados cadastrais, natureza juridica, forma de administragao,

estrutura da administracdo e dimensao do condominio.

3.1.1 Condominio A

Condominio situado no bairro do Centro em Florian6polis que iniciou suas atividades
em 1985 como um condominio comercial de padrdo moderado. Além das 72 salas comerciais
situadas no prédio, o condominio conta com 10 lojas comerciais no seu dtico. As principais
vantagens do condominio A s@o sua estrutura e a flexibilidade da convencao, elas permitem
que proprietdrios das salas as agrupem caso as mesmas sejam coladas, ou seja, vizinhas de
parede. Por exemplo, um dos andares do condominio é formado por uma academia, que

engloba todas as salas daquele mesmo andar.

O condominio A é administrado por um sindico externo, ou seja, uma pessoa nao ligada
ao condominio, possuindo remuneracdo mensal. O sindico utiliza uma sala prépria no
condominio para seu cargo, ndo tem hordario fixo para estar presente, todavia permanece no
condominio praticamente todo o hordrio comercial. O condominio conta ainda com um
Conselho Fiscal eleito em assembleia, constituido por trés membros, coincidentemente os trés

membros possuem, juntos, em torno de 35% das salas comerciais.

A contabilidade € externa, uma empresa contdbil que funciona no mesmo condominio
presta todos os servigos contdbeis, incluindo a folha de pagamento e o pagamento das

despesas, além de ser responsdvel pela emissdao dos boletos e controle da inadimpléncia.
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3.1.2 Condominio B

Também € situado no bairro do Centro de Floriandpolis, um prédio comercial que conta
com 9 salas comerciais de alto padrdo. O condominio ndo possui nenhum inquilino, sdo doze

proprietarios diferentes e todos exercendo suas atividades em suas respectivas salas.

A administracdo do condominio se dd por uma sindica eleita em assembleia para
representar os interesses de todos os conddominos, a sindica € interna, ou seja, proprietdria de
uma das salas comerciais € ndo possui qualquer remuneracdo. A sindica nao possui horario
fixo e por se tratar de uma arquiteta, raramente estd no condominio. Nao ha Conselho fiscal,
embora seja prevista sua obrigacdo na convencdo. Os servigos contdbeis sao prestados por
uma empresa externa, inclusive a folha de pagamento, mas os pagamentos de despesas e o

controle das receitas sdo administrados pela préopria sindica.

3.1.3 Condominio C

Situado no bairro Praia Brava em Floriandpolis o condominio C se trata de um
empreendimento residencial de alto padrao, com 36 apartamentos, a principal caracteristica
desse condominio é o fato de ser, para a grande maioria dos proprietarios um imével para

investimento. H4 apenas dois condominos que residem durante todo o ano no condominio.

O condominio C conta com a administracao interna de uma sindica eleita em assembleia
geral por se tratar de uma das duas pessoas que residem no condominio. A sindica conta ainda
com o auxilio de um Subsindico e do Conselho Fiscal composto por trés membros, ambos
eleitos em assembleia. Embora ndo seja obrigatéria a presenca da sindica durante todo o
tempo, por residir no condominio a2 mesma se faz presente a todo instante, salvo em casos

especiais.

H4 uma empresa que presta os servigos contdbeis, folha de pagamento e efetua os
pagamentos das despesas ordindrias e dos funciondrios, o controle dos recebimentos fica por

conta da sindica.
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3.1.4 Condominio D

O referido condominio estd localizado no bairro dos Ingleses em Floriandpolis, se trata
de um condominio residencial de 48 apartamentos de padrdo moderado, mesmo estando
localizado numa regido de praias, o condominio D t€m caracteristicas de um tipico
condominio residencial, ou seja, os proprietarios residem no imével ou locam os mesmos

durante todo o ano.

A administracdo do condominio D se d4 por meio de uma Sindica e de um Conselho
Fiscal de trés membros, ambos eleitos em assembleia. A sindica trata dos assuntos do
condominio apenas fora de hordrio comercial, € também responsavel pelo pagamento das
despesas e saldrios dos funciondrios. A contabilidade é externa e fica responsdvel apenas

pelos servicos contdbeis e de folha de pagamento.

No quadro 3, foi demonstrado de forma resumida a estrutura de cada condominio, como

a identificacdo da sua natureza, propor¢ao e a formacao da administracao.

QUADRO 3: RESUMO DA ESTRUTURA DOS CONDOMINIOS

Condominio A

Condominio B

Condominio C

Condominio D

Comercial

Comercial

Residencial

Residencial

82 unidades

9 unidades

36 unidades

48 unidades

Sindico Externo

Sindica Interna

Sindica Interna

Sindica Interna

Conselho Fiscal

Sem conselho Fiscal

Conselho Fiscal e
Subsindico

Conselho Fiscal

FONTE: SANTOS (2017)

32  CONTROLES INTERNOS AVALIADOS EM RELACAO A ADMINISTRACAO

Tendo em vista que a legislagdo brasileira € deveras extensa e bem pouco integrada,

exercer a funcdo de administrador de um condominio € de grande responsabilidade, pois



29

qualquer ato, mesmo que sem md inten¢do, pode incorrer em uma desavenca ou até mesmo
em um processo judicial. Do mesmo modo, a empresa prestadora dos servigos contdbeis, tem
também uma grande responsabilidade, quando se observa a quantidade de obrigacdes
impostas pelas entidades governamentais. Dessa responsabilidade de ambas as partes, surge a
necessidade dos mesmos terem certo controle de suas atividades, para que nenhuma obrigagdo

legal seja descumprida.

Posto isto, foram elencados uma série de itens a serem avaliados a fim de demonstrar os
controles internos que os administradores e contadores utilizam para exercer as atividades que

0s competem.

3.2.1 Assembleia Geral Ordinaria

Neste item, foi avaliado se o ato da convocacdo da assembleia se deu conforme
orientado pela convencdo e pela legislacdo vigente e se respeitou o prazo minio de
antecedéncia estabelecido pelas mesmas, se houve quérum para decisdes que o exigissem, se
foi respeitada a proporcionalidade das unidades, se as elei¢des de sindico, subsindico e
conselho fiscal transcorreu como o devido, se houve aprovacdo do or¢amento das despesas e
das contribui¢des dos condominos, se as medidas votadas na assembleia foram informadas a
todos os conddominos no prazo de oito dias através da Ata da assembleia e se a mesma foi

registrada e se o sindico apresentou a previsdo orcamentaria do proximo periodo.

3.2.2 Prestacio de Contas

Como exposto no capitulo 2, na se¢do que trata a prestacdo de contas, a transparéncia
dentro dos condominios além de uma prioridade, ¢ uma ferramenta de prote¢do do sindico
contra possiveis contestacdes futuras, assim como a prestacio de contas que € obrigatéria pelo
menos uma vez ao ano e quando for solicitada. Embora pareca uma func¢do relativamente
facil, o sindico encontrard diversas dificuldades, principalmente a respeito das obrigacdes
legais, o que torna essencial a consultoria de um profissional com capacitagdo e experiéncia

para orienta-lo.



30

Nesse sentido, analisou-se como o sindico prestou contas de sua gestdo, se apresentou
todos os documentos necessdrios para o funcionamento do condominio, como alvard do
bombeiro, seguro predial e dos funciondrios; se apresentou as certiddes negativas, 0s
demonstrativos contdbeis e a relagdo das receitas e despesas com seus respectivos documentos

habeis para comprovacao.

3.2.3 Assembleia Geral Extraordinaria

Como foi visto anteriormente, a assembleia geral extraordindria pode ser convocada
pelo sindico ou entdo por um quarto dos conddminos quando o sindico ndo quiser agir,

sempre para casos de urgéncia e emergéncia.

Este item serviu para analisar se as convocacgdes das assembleias extraordindrias
ocorreram de acordo com a legislacdo, se houve negacdo por parte de algum sindico em
convocd-las, se os assuntos deliberados em tal assembleia deveriam realmente constar na

mesma e se foram respeitados os quéruns para aprovacao das medidas.

3.2.4 Recebimento e administracao de recursos

Conforme a visto anteriormente, as receitas do condominio podem ser auferidas de
diversas maneiras, cota da fracdo ideal em relacdo as despesas, aluguel de espago para
eventos, aluguel de espaco para antenas, entre outros. Mas é preciso cautela, nem toda a
receita pode ser usada para a quitacdo das despesas ordindrias, hd uma parcela dessas receitas
que devem permanecer no fundo de reserva, ou entdo formam alguma provisao para despesas

futuras ja previstas, como décimo terceiro e férias.

Este item serviu de parametro para verificar se os condominios, por meio de sua
administracdo, reconheceram suas receitas da forma correta; se houve segregacdo de
provisdes, fundo de reserva e fundo de obra. Analisaram-se também as cobrangas foram

realizadas com alguma garantia ou se existe a relacdo dos inadimplentes.
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3.2.5 Anailise da documentacao habil

Uma das maiores garantias, que um sindico pode ter a seu favor é a documentacio
comprobatdria dos seus atos na funcdo de gestor do condominio, principalmente dos seus
gastos. Qualquer despesa que seja incorrida tem que suportada por uma documentagdo valida.
Nao s6 a documentagdo referente a movimentacdo financeira deve ser valida, o condominio
deve observar a uma série de normas, como o registro da ata, registro da convencdo e o

regimento interno.

3.2.6 Envio da Documentacio a Contabilidade

A escrituragdo contdbil, embora ndo seja obrigatdria, auxilia o sindico na gestdo do
condominio servindo como base para as tomadas de decisdes através de seus demonstrativos
contdbeis. Os relatérios contdbeis fazem parte ainda da composicio dos documentos
necessdarios para realizar a prestacdo de contas, Além da parte de escrituracio o condominio
deve prestar informacdes a respeito da sua folha de pagamento, como o ponto, admissoes,

demissoes, salario, férias, décimo terceiro, adiantamentos e outros beneficios.

Posto isto, € necessdrio que o sindico como responsdvel pela gestio do condominio
envie todos os documentos contdbeis para a empresa prestadora desses servicos em tempo
habil para a contabilizacdo, além de cobrar de seus fornecedores a emissao e apresentacdo dos

documentos hédbeis no tempo correto.

3.3  PRINCIPAIS REIVINDICACOES NA DEMANDA JUDICIAL

Conforme visto anteriormente, a transparéncia ¢ fundamental para manter a boa
relacdo entre o gestor e seus representados. Neste capitulo foram analisadas as principais
demandas judiciais e reinvindicacdes de conddminos a respeito da gestdo do sindico,

conforme o apresentado no capitulo 2.
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v Nao convocar a AGO

A convocacdo da AGO ¢é obrigatéria pelo menos uma vez ao ano, de acordo com a
legislagdo vigente, € imprescindivel para que os condominos tomem informagdo da situacdo
do condominio, solicitem melhorias para o préximo ano e analisem a previsdo or¢camentdria,
ao ndo convocar o sindico pode ser acusado de omissdo de informagdes relevantes aos

conddminos e ser destituido de sua posicao.
v Nao Prestar Contas

A legislacdo prevé a obrigatoriedade na prestacdo e contas da gestdo do sindico e afere
que ela deve ser realizada pelo menos uma vez no ano na AGO, todavia o sindico deve prestar
contas de sua gestdo a todo o momento em que for solicitado. A ndo prestacdo de contas pode
demonstrar aos condominos que o sindico estd escondendo os documentos referentes a sua

gestdo. Os conddminos podem solicitar a destitui¢dao do sindico.
v Superfaturamento / Desvio de recursos

A auséncia de documentos comprobatérios como notas fiscais podem incorrer em
sérias acusacdes contra o sindico. Uma vez que o sindico, como representante legal dos
conddominos, paga uma despesa, seja ela ordindria ou extraordindria, sem que haja em
contrapartida um documento legal, coloca em divida a existéncia dessa despesa e o valor
gasto com ela, uma vez que nao pode ser comprovada, cabe ao sindico como gestor solicitar
todos os documentos legais. Os conddominos podem acusar o sindico de apropriacdo indébita,

por superfaturamento.
4 Formacao de quadrilha

Considerando que condominio pode ter na estrutura da sua administra¢do um sindico e
trés conselheiros, se os mesmos forem cumplices em praticas de desvio de recursos serd
configurada a formacgdo de quadrilha, pois o sindico ndo agird sozinho, terd ajuda do conselho
fiscal. Nesse caso os envolvidos poderdo ser acusados pelos condominos, de formacdo de
quadrilha, além da apropriacdo indébita, destituidos de suas funcdes e acionados
criminalmente por seus atos a frente da gestdo. Tal situagdo pode ser ocasionada também pela

falta da documentacdo legal como contrapartida, se houver aprovagdo do conselho fiscal.

4 Realizagdo de obras de grande porte sem convocagdo da AGE
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A legislacdo vigente prevé convocacdo de uma AGE sempre que o assunto for de
grande relevancia e nao puder aguardar pela proxima AGO. No caso de uma obra, o sindico
deve consultar os condominos, no que tange o orcamento da obra, a apresentacdo das
empresas orcadas e a escolha da empresa que prestard o servico. Em alguns casos inclusive,
sdo eleitos o conselho de obra, com a responsabilidade de fiscalizar a obra. Caso o sindico
contrate uma empresa, sem o consentimento dos demais conddminos, o0 mesmo pode ser
acusado de favorecer uma empresa especifica em troca de recursos ou favores, a conhecida

propina. O sindico podera ser destituido de sua posi¢ao e acionado judicialmente.

3.4  ANALISE DOS DADOS OBTIDOS DE CADA CONDOMINIO

A fim de verificar se as demandas judiciais supracitadas poderiam estar contempladas
nas atividades do condominio, analisou-se toda a documentacdo do condominio com base nos

seguintes itens:

v Assembleia Geral Ordindria (AGO)

O condominio A realizou a convocagdo no prazo estabelecido conforme as normas
vigentes, obteve aprovacdo total das contas prestadas pelo sindico, a eleicdo do sindico e do
conselho consultivo ocorre regularmente a cada dois anos durante a AGO com quérum
suficiente e a Ata da assembleia foi redigida, registrada e entregue aos conddominos no prazo

legal.

No caso do condominio B, a AGO foi convocada no tempo regular, entretanto ndo foi
enviada aos condominos de forma adequada, a mesma ficou exposta durante um meés na
entrada do condominio, trés conddminos manifestaram o ensejo de que AGO fosse convocada
através de um edital e entregue de forma individual a cada conddmino. As contas do
condominio ndo foram aprovadas em assembleia por auséncia de documentos, todos os
conddminos estavam presentes na AGO e nenhum dos mesmos aceitou a prestacdo de contas,
pois nem os relatrios contdbeis estavam corretos e sequer assinados pelo contador, ndo foram
apresentados também, o alvara de funcionamento e as certificacdes de para-raios e renovacao
dos seguros. A sindica ainda deixou de demonstrar a constituicdo de um fundo para

emergéncias conforme decidido em AGE.
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O condominio conta ainda com o fato de nao haver eleicao de sindico a quatro anos,
por falta de candidatura, a sindica se manteve no cargo. A Ata da AGO foi registrada e

entregue aos condéminos.

O condominio C teve problemas com a postagem do edital de convocacao por motivo
de greve, muitos dos condominos que nio residem no Estado de Santa Catarina, receberam o
edital de convocagdo a poucos dias da realizagdo da mesma. Em relagdo ao atraso, nenhum
dos conddminos, a principio, manifestou oposi¢do a realizacdo da AGO. Os conddminos

presentes aprovaram as contas da gestao da sindica, todavia nao foi redigida a Ata.

No condominio D, a convocagdo ocorreu no prazo correto e as contas foram aprovadas
na AGO, as elei¢oes de sindico e do conselho fiscal sdo realizadas a cada dois anos de forma

regular e a Ata da AGO registrada e disponibilizada em uma area virtual j4 estabelecida.
v Documentos Legais

No condominio A, o sindico apresentou na prestacdo de contas de sua gestdo os
documentos referentes a regularizacdo, a renovacao do contrato de seguro predial obrigatério
e documento comprovante da vistoria do corpo de bombeiros, também em relacdo ao prédio,

no caso a vistoria das areas comuns.

A sindica do condominio B apresentou apenas a renovacdo do seguro, pois O
condominio estd desde 2015 sem realizar a vistoria dos bombeiros. Como o condominio foi
reprovado na vistoria de 2014, por problemas de vazamento nas garagens, a sindica acabou
nao agendando a visita do bombeiro, devido ao fato do vazamento ainda estar acontecendo.
Nenhuma das salas comerciais consegue a licenca do bombeiro, porque para que isso seja

possivel o condominio deve ter a sua licenga liberada.

No caso do condominio C, foram apresentadas a renovacdo do seguro e a licenga do
bombeiro. Em relagdo ao condominio D, ndo foi renovado o seguro predial, pois o
condominio estd em conflito com a seguradora. No ano de 2015 houve uma perda de
equipamentos domésticos quando o condominio fora atingido por um raio. O condominio
acionou o seguro, todavia a seguradora ainda nao ressarciu todo o valor referente a perda,

devido a burocratizagcdo por parte da prépria seguradora.
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v Livro Caixa

Embora extremamente necessario para explicar a movimentacdo financeira
proveniente dos recursos em espécie, apenas o condominio B apresentou na prestacdo de

contas um livro caixa, onde continha os gastos da sindica em espécie.

v Controle de receitas

O condominio B apresentou um relatério discriminando as receitas, como o
condominio ndo possui inadimpléncia, foram apontadas todas as salas e suas respectivas
contribuicdes. Os condominios A, C e D ndo discriminaram suas receitas na prestacdo de

contas, apenas demonstraram os inadimplentes, no caso dos condominios A e C.
4 Controle de despesas

No condominio A, o sindico apresentou um relatério que demonstrava de forma
detalhada as despesas do exercicio, as mesmas foram segregadas entre ordindrias e
extraordindrias, sendo as ordindrias utilizadas para a realizacdo da previsdo orcamentdria do

préoximo exercicio.

A sindica do condominio B ndo apresentou um relatério das despesas completo,
haviam documentos em posse da sindica que nd@o tinham sido entregues a contabilidade, fora
isso, ainda haviam valores que foram ditos pela sindica que nao constavam no relatério de
despesas, pois esses documentos nao foram enviados a contabilidade. No relatério, ndo havia

segregacao entre despesas ordindrias e extraordindrias.

Nos condominios C e D, as sindicas apresentaram um relatério de despesas,

segregando-as entre ordindrias e extraordindrias, ndo houve uma previsao orcamentdria.

v Assembleia Geral Extraordindrio (AGE)

Nos condominios A e C as AGE foram convocadas pelos sindicos e ocorreram
normalmente, os assuntos tratados eram relevantes e necessitavam de urgéncia em seu

tratamento. No caso do condominio D, ndo houve necessidade de realizacao da AGE.

No condominio B, a sindica optou por ndao convocar uma AGE, todavia os
conddominos a convocaram a AGE por se tratar de um assunto de extrema urgéncia. Na
garagem do condominio, uma drea pequena em que se localizam todas as vagas o esgoto

estava retornando. A sindica ja havia sido informada sobre o ocorrido, mas ainda nao tinha
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efetuado nenhum or¢camento para o conserto alegando que o condominio nao tinha recursos
disponiveis. Foi votado entao um rateio de R$ 150,00 por apartamento no primeiro més para a
manutencdo emergencial das garagens e que fosse continuado por mais quatro meses a fim de
constituir um fundo especial para emergéncias. A Ata dessa AGE foi redigida, entretanto nao

foi registrada.

4 Cobranca

Os Condominios A e C efetuam suas cobrancas por meio de boletos emitidos e
controlados pelo prestador de servigos contdbeis, o primeiro apos trinta dias de atraso no
pagamento, repassa a cobranca para um prestador de servigcos juridicos. O condominio C ndo
utiliza cobranga judicial como um processo habitual, mas executou judicialmente um
conddmino que ndo efetuava o pagamento do condominio, foi solicitada a penhora do imével

para quitacdo da divida, que foi aprovada em AGE e o processo ja estd em andamento.

O condominio D contratou uma empresa especializada em cobranga garantida, ou seja,
€ pago um valor de dez por cento da receita referente a cota condominial para que a cobranca
garantida repasse ao condominio o valor total. O servigo foi aprovado na AGO em 2012 e é

bem-sucedido desde entdo, pois a taxa de inadimpléncia estava mais alta que dez por cento.

No caso do condominio B, ndo existe um sistema de cobranca e controle, como o
condominio possui apenas 9 salas comerciais € ndo hd nenhum conddmino inadimplente, o

mesmo se faz desnecessario.
4 Composigio do Caixa

O condominio A possui uma cota de R$ 400,00, que deve ser utilizado para
pagamento de pequenas manutengdes e atividades de expediente, no final de cada més o valor

gasto deve ser sacado a fim de recompor o saldo de R$ 400,00.

Nos condominios C e D ndo existe um sistema de cota fixa, geralmente as sindicas
pagam contas extras com recursos proprios e sdo reembolsadas ao findar o més. No caso do
condominio do condominio C, a sindica pagou um valor de despesas com recursos proprios
que excederam ao valor que constava na conta corrente, houve a necessidade de retirar do

rateio de obra.
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A composicao do caixa do condominio B ndo existe mais, foi extinta em AGE, pois a
sindica utilizava os valores para pagamento de despesas ordindrias, que deveriam ser pagas

pela conta corrente através de cheque.
4 Contas Bancdrias

O condominio A possui trés contas bancdrias, uma conta corrente para o recebimento
dos boletos e pagamento das despesas ordindrias, uma conta poupanca a qual recebe a
transferéncia do fundo de reserva e uma conta de aplicagdo a curto prazo, onde € depositado o

valor das provisdes de férias e décimo terceiro.

Os condominios B e D tém duas contas, uma conta corrente para a movimentagao
mensal e uma conta poupanca para o fundo de reserva, entretanto a sindica do condominio B
ndo faz a correta segregacdo do valor referente ao fundo de reserva em relacao ao recebimento
do condominio, existiram gastos com despesas extraordindrias e com reembolsos a sindica

que tiveram saida dessa conta poupanga.

Ja no caso do condominio C, existem trés contas registradas, uma conta corrente para
o recebimento dos boletos e para o pagamento das despesas ordindrias, uma conta poupanca
que recebe a transferéncia do rateio do fundo de reserva e as provisdes de décimo terceiro e
outra conta poupanca para receber a transferéncia do rateio para a obra. A AGE realizada no
ano de 2016 foi convocada justamente por conta da obra, a sindica estava repassando os
valores de forma equivocada, um percentual bem menor que o necessdrio, quando foi
necessario o pagamento através de cheque, o fornecedor teve um prejuizo, pois o cheque nao
foi compensado por falta de saldo na conta de obra. O valor transferido para a conta corrente,
foi gasto com algumas despesas fora desse orcamento, gerando um enorme atrito entre a

sindica e alguns condominos.
4 Controle de Inadimplentes

Apenas o condominio D possui um sistema de cobranga garantida, ou seja, ndo possui
inadimpléncia. O valor total do condominio € repassado pela a empresa que presta esse tipo
de servico ao condominio, com a taxa de servico de dez por cento descontada, como uma
comissdo pela cobranca garantida. Em caso de inadimpléncia fica sob responsabilidade da

empresa prestadora a cobranca dos condoéminos.
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O condominio B ndo possui inadimplentes e os condominios A e C tem seu controle
de inadimplentes realizado pela contabilidade. O condominio A trata seus inadimplentes
como porcentagem, sem os identificar na AGO. J4 o condominio C teve o tnico inadimplente

apontado na AGE, todavia o mesmo ndo estava presente.
v Documentagao hdbil

O condominio A teve dificuldades em comprovar apenas trés despesas no exercicio de
2016, todas foram despesas extraordindrias, com materiais para a obra das calcadas do

condominio, que tiveram que ser readaptadas a legislagao.

O condominio B deixou de comprovar diversas despesas no exercicio de 2016, a
sindica tem como habito aceitar recibos no lugar de notas fiscais. Um agravante nesse caso é
que varios dos servicos foram prestados por Pessoas Fisicas, ou seja, deveria haver a retencao

dos impostos a serem recolhidos pelo condominio.

O condominio C passou por situacio parecida com dos condominios A e B, nesse caso
a obra é de grande porte e o prestador de servigcos uma pessoa fisica, que apresentou apenas
recibos para a sindica no inicio de 2016. Houve a realizacdo de uma AGE solicitada pela
sindica com orienta¢do da contabilidade, a fim de regularizar essa situacdo. Nessa AGE estava

presente ainda o prestador de servicos que aceitou realizar a emissao das Notas Fiscais.

O condominio D apresentou todos os documentos conforme a legislacdo, toda as

despesas estavam comprovadas com documentagao habil.
4 Retencao INSS

Os condominios A e C realizaram as reten¢des conforme a legislacio vigente. No caso

do condominio C, a retencao foi realizada em atraso, e o pagamento se deu com juros.

O condominio B deixou de realizar a retencdo de duas notas fiscais, foi pago o valor
integral de ambas as notas, e o prestador de servigos ndo efetuou o pagamento da contribui¢do

previdencidria.

No caso do condominio D, as retengdes de INSS foram efetuadas, todavia uma das
retengdes teve a aliquota indevida de 20%, que fora orientada pela contabilidade. A sindica
pagou o valor referente a 20% e em relagdo ao prestador de servicos, teve que pagar o valor
liquido de 89%, ou seja, considerando que a retenc¢do deveria ser de 11%. O condominio

acabou absorvendo o prejuizo.
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v Retengdo IRRF e ISS

Dos condominios analisados, apenas o condominio C teve obrigatoriedade na retencao
do IR, no caso foi realizada a retencao conforme a legislacdo e recolhido em atraso, pois o
condominio reteve o IR somente apds realizacdio da AGE, realizada exatamente para

regularizar essa situagao.
v Certidoes Negativas de Débito

Todos os condominios possuem suas Certidoes Negativas de Débitos, a da Receita
Federal, do INSS, ISS e FGTS. Embora tenha avido a existéncia das CND, ndo significa que a
empresa nao possui realmente um débito, no caso do condominio B, como nao foi informado
na SEFIP a existéncia da retencdo, para o INSS esse débito ndo existe, entdo a CND ¢

liberada.
v Declaragoes Obrigatorias

Os condominios t€ém a obrigatoriedade de entregar poucas declaracdes, no caso dos
analisados, a RAIS, o CAGED e a DIRF. Todos os condominios entregaram as declaragdes
no prazo estabelecido, no caso foram entregues pela empresa prestadora dos servicos

contabeis.

3.5 SUGESTOES AOS PROBLEMAS ENCONTRADOS NOS CONDOMINIOS

Ao condominio A foram repassaram poucas sugestdes, tendo em vista que o sindico,
por ser bastante experiente em gestdo condominial, faz uma gestdo com transparéncia e

prudéncia, apresentando todos os documentos necessarios para a viabilidade do condominio.

Dentre os poucos ajustes a serem feitos em relacdo a essa gestdo, pode-se apontar a
apresentacdo de um livro caixa, que demonstre todos os recursos em espécie aplicados pelo
sindico na manutencao das atividades bdsicas. Embora o sindico apresente os comprovantes
das despesas, para alguns condominos pode se fazer necessario um relatério demonstrando as

mesmas.

Outro a ser aprimorado seria um relatério especificando as receitas do condominio,

uma vez que o mesmo se divide entre apartamentos comerciais e lojas, fica complicado
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entender de onde vem as receitas tendo em vista que uma das lojas é ocupada por um grande
banco, que corresponde a x% das receitas do condominio. Dentro desse mesmo norte, pode-se
corrigir também a relacdo de inadimplentes, pois o sindico os trata com porcentagem por
unidade devedora, ndo por fatia da receita total. Se no caso o banco for um inadimplente, nao
pode ser comparado com um apartamento comercial pequeno, tendo em vista a fracdo que

cada um colabora.

O ultimo sugestionado ao condominio, foi em relacdo a compra de materiais para
obras, trés pedidos foram feitos sem que houvesse uma documentacdo hdabil como
comprovacgdo dessa despesa, o que poderia ser questionado por algum condémino e até ser

sugerida a m4 fé do sindico.

Em relacdo ao condominio B, sugeriu-se a correta convocacdo das assembleias, por
meio fisico e eletrdnico, no prazo estabelecido e de forma individual, além da proposta de
eleicao de sindico e conselho fiscal a cada dois anos e quando necessdria, a convocagao e

realiza¢do da AGE e o registro das Atas.

Outro ponto, ja em relacdo a prestagdo de contas, foi sugerido que a sindica enviasse
em tempo a documentacdo hdabil ao prestador dos servicos contdbeis para que o mesmo
confeccione os demonstrativos necessarios para a correta prestacdo de contas. No que tange a
documentacdo hébil fez-se a observacdo de que essa documentacdo deve ser solicitada aos
prestadores de servigos contratados pelo condominio, além das notas fiscais de compra. Foi
feita a sindica também, uma proposta de confeccdo de um relatério de despesas a ser

apresentado em assembleia.

Foi sugerido que o condominio regularize sua situagcao frente aos bombeiros, a fim de
obter sua certificagdo, permitindo assim, que os condominos também consigam regularizar
suas salas. Por tltimo foi apontada a necessidade da criacdo de um caixa em espécie de R$
500,00 para que a sindica ndo utilize o recurso proprio para o pagamento das despesas bdsicas

do condominio.

Ao condominio C foram sugeridos o registro da Ata em tempo estabelecido e a
convocacao das assembleias também por meio eletronico, tendo em vista que por meio fisico
fica complicado, pois muitos residem fora do condominio e em caso de greve, como
aconteceu, pode implicar em atritos desnecessdrios e até no cancelamento da assembleia. Foi

apontado ainda, que a sindica ndo publique especificamente quem estd inadimplente.
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Foi sugestionada a elaboracdo do livro caixa, para demonstrar os valores gastos pela
sindica em prol do condominio e fosse feito um controle maior, por parte da sindica para que
esses gastos nao sejam confundidos com despesas desnecessdrias para a manutencio das
atividades no condominio, além da correta segregacao das receitas do condominio, uma vez

que o condominio possui trés contas bancdrias, sendo uma para cada finalidade.

Por fim foi solicitada a sindica que sempre que realizar uma despesa em nome do
condominio cobre do fornecedor um documento hébil para que possa comprova-la, e que essa
documentacgido seja enviada o mais rapido possivel evitando assim que ocorram erros como o

das retencdes ndo realizadas.

No caso do condominio D, foi sugerida a contratacao de uma seguradora. Por motivos
burocraticos por parte da antiga seguradora, a sindica ndo aceitou a renovacdo do seguro
predial, sem se dar conta de que o condominio ficara sem cobertura de uma seguradora por
quase um ano. Além dessa sugestdo, houve também a apresentacdo da necessidade de a

sindica criar um relatério do controle das despesas com o caixa em espécie.

3.6 ANALISE DOS RESULTADOS DA PESQUISA

Com base nos trabalhos académicos supracitados, fica clara a semelhanca desta
pesquisa com 0s mesmos ho que tange as dificuldades na prestacdo de contas por parte da
administracdo dos condominios. Pode-se ressaltar também, a subutilizacdo dos servigos
contdbeis, que tem capacidade de gerar dados relevantes a administragdo e servir como
consultoria no tocante as obrigacdes tributdrias e legislativas. Esta pesquisa demonstra um
avanco em relagdo a responsabilidade civil e criminal que pode recair sobre o sindico,
demonstrando que existe uma demanda judicial de processos de conddominos contra a

administracdo do condominio.
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4 CONCLUSOES E RECOMENDACOES

4.1 QUANTO AO PROBLEMA DA PESQUISA

Esta pesquisa evidenciou o modelo de administragio de cada condominio,
demonstrando os principais equivocos encontrados na administracdo dos condominios. No
capitulo 3, foram efetuadas ainda uma série de sugestdes aos administradores e condominos
dos condominios pesquisados para que os equivocos encontrados sejam corrigidos da forma
mais 4gil possivel, a fim de aumentar a transparéncia da gestdo e evitar possiveis

discordancias entre a administra¢cdo do condominio e os seus representados.

4.2  QUANTO AOS OBJETIVOS DA PESQUISA

Esta pesquisa objetivou demonstrar como € realizada a administracdo dos condominios
pesquisados, sua estrutura administrativa, a responsabilidade da administrag@o e os principais
controles internos aplicados na gestdo, apontando os equivocos encontrados na andlise de
cada condominio a fim de orientar para que o condominio de adeque conforme a legislacdo
vigente. Este estudo se deu por meio de um questiondrio nao estruturado com a administracao

e contabilidade responsavel.

Foi realizada ainda uma pesquisa documental dos condominios, a fim verificar se o
condominio tinha em sua posse todos os documentos legais obrigatérios e se observava as

normas supracitadas, evitando assim fraudes e equivocos.

No capitulo 3, foram apontados os principais equivocos cometidos pela administracdo,
que poderiam ser questionados por condominos judicialmente, entendendo que a
administracao estaria agindo de ma fé. Foi apresentado inclusive, um quadro que demonstra

diversos processos judiciais movidos por condominos contra condominios.
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43  LIMITACOES

Neste trabalho encontrou-se uma limita¢do na divulgacio dos dados dos condominios
pesquisados, nenhum dos sindicos responsdveis pela administracio dos condominios
pesquisados aceitou a divulgacdo dos dados referentes a identidade do condominio, alegando

que os erros nas tomadas de decisdes poderiam afetar o bom convivio dentro do condominio.

Além disso, os resultados encontrados na pesquisa se aplicam apenas aos condominios
estudados, podendo apenas servir de parametro para a aplicacdo em outros estudos. Houveram
limitagdes temporais na obtengdo dos dados, tendo em vista que foi necessario a entrevista de
forma presencial e a pesquisa documental completa do condominio, dessa forma foram

escolhidos apenas 4 condominios.

44  RECOMENDACOES PARA FUTURAS PESQUISAS

Para futuras pesquisas, recomenda-se um estudo em uma quantidade maior de
condominios. Outro tema interessante seria explicitar as principais dificuldades encontradas
na prestacao de contas dos condominios, dessa vez observando a visdo do sindico frente aos
obstidculos encontrados. Além disso seria interessante pesquisar as vantagens da
implementacdo de uma administracdo profissional nos condominios, seja ela através de uma
administradora de condominios ou até mesmo com a contratacio de um sindico externo

profissional.



44

REFERENCIAS

BRASIL. Constituicao (1988). Constituicao da Republica Federativa do Brasil (promulgada
em 5 de outubro de 1988). Organizacdo do texto: Nylson Paim de Abreu Filho. Porto Alegre:
Verbo juridico, 2006. 175 p.

. Lei n. 10.406, 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Lex: Novo Cdédigo

Civil (Exposicao de Motivos e Texto Sancionado), Brasilia, 2004. Legislacdo Federal.

. Lei n. 4.591, 26 de dezembro de 1964. Dispde sobre o condominio em edificacdes e
as Incorporacdes imobilidrias. Disponivel em: www.planalto.gov.br/ccivil/Leis/LA591.htm.

Acesso em 12 de nov. 2007.

ALMEIDA, M. C. Auditoria: um curso moderno e completo. 5* Ed. Sdo Paulo: Atlas, 1996.

AUDIBRA - Instituto dos Auditores Internos do Brasil. Normas brasileiras para o

exercicio da auditoria interna. 2°. ed. Sdo Paulo: Audibra, 1992, p. 48.

AVVAD, Pedro Elias. Condominio em edificacdes no novo Cédigo Civil comentado. Rio

de Janeiro: Renovar: 2004.
BOYNTON, W.C.; JOHNSON, R.N.; KELL W.G. Auditoria. 7* ed. Sdo Paulo: Atlas, 2002.

CERVO, A.L.; BERVIAN, P.A. Metodologia cientifica. 3. ed. Sdo Paulo: McGraw-Hill do
Brasil, 1983.

CONSELHO FEDERAL DE CONTABILIDADE. Manual de Procedimentos Contabeis
para Fundacoes e Entidades de Interesse Social. Brasilia: CFC, 2003.

CONTRERAS, Lorena Del Carmen; DOLCI, Maria Inés R. Landini. Guia do Condominio:
Manual completo para administradores e moradores de condominios. Sdo Paulo. Instituto

Brasileiro de Defesa do Consumidor, 1999, p.10-11.

DOWER, Nelson Godoy Brasil. Curso moderno de direito civil: direito das coisas. v. 4, 2

ed. Sao Paulo, 2004.



45

FARBER, Jodo Carlos. Gestao de condominios: A contabilidade para reduzir a Assimetria
Informacional. 2005. 145f. Dissertacdo (Mestrado em Controladoria e Contabilidade
Estratégica) — Centro Universitario Alvares Penteado, Sao Paulo: UNIFECAP, 2005.

FERREIRA, Aurélio Buarque de Holanda. Novo dicionario da lingua portuguesa [2a ed.].

Rio de Janeiro : Nova Fronteira, 1986.

GIL, Antonio Carlos. Métodos e técnicas de pesquisa social. 5* ed. Sdo Paulo: Atlas, 1999.
HENDRIKSEN, Eldon S.. VAN BREDA, Michael F.. Teoria da Contabilidade. 1* ed. 6*
reimpt.. Sdo Paulo: Atlas, 2007. 549 p.

https://www.jusbrasil.com.br. Acessado em 23/04/2017.

KARPAT, Gabriel. Condominio: orientacdes e pratica. 7° ed. Rio de Janeiro: Forense, 2002.
LUNKES, Rogério Jodao. Manual de Orcamento. 2. ed. Sao Paulo: Atlas, 2007.
MARION, José Carlos. Contabilidade empresarial. 14° ed. Sdo Paulo: Atlas, 2008.

MICHAELIS. Moderno dicionario da lingua portuguesa. Sao Paulo: Melhoramentos,
1998.

OLIVEIRA, Luis Martins; PEREZ JR., José Hernandez; SILVA, Carlos Alberto dos Santos.
Controladoria Estratégica: 5° ed. Sao Paulo: Atlas, 2009.

PINASSI, Ayrton. Administracdo de condominio: doutrina, legislagdo, jurisprudéncia e

pratica. Sao Paulo: Editora Aga Juris. 1* Edi¢ao, 1999.

PORTO, Evandro Ferreira., A Importancia dos Controles Internos como ferramenta de
apoio a gestao de Empresas de Pequeno Porte (EPP’s): um estudo de caso em uma
empresa de alimentos., disponivel em:< http://pt.scribd.com/doc/43957498/14/Objetivos-do-

controle-interno. Acessado em:> 16 de Abr.2017.

QUEIROZ, Luiz Fernando de. Guia do Condominio IOB: Manual pratico. Sdo Paulo. IOB,
1994.

RACHKORSKI, Marcio. Perigos da autogestao. Disponivel em:
http://www.sindiconet.com.br/1061 1/Informese/Marcio-Rachkorsky/Perigos-da-autogestao.

Acesso em 05 Abr.2017.



46

RAUPP, Fabiano Maury; BEUREN, Ilse Maria. Metodologia das Pesquisas Aplicdvel as
Ciéncias Sociais. In: BEUREN, Ilse Maria. (Org.). Como Elaborar Trabalhos Monograficos
em Contabilidade: teoria e pratica. 2. ed. Sao Paulo: Atlas, 2004.

RODRIGUES, Silvio. Direito civil: responsabilidade civil. 20. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2003,
v.4.p.6

SCHWARTZ, Rosely Bernardes de Oliveira. Revolucionando o Condominio. 9* ed. Sio
Paulo. Saraiva, 2004.



