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RESUMO

Constata-se, atualmente, a importancia da contabilidade como instrumento para a adequada gestéo e
controle dos condominios atribuindo transparéncia e confiabilidade nas informagfes financeiras
dessas organizacdes. Assim, este trabalho teve como objetivo identificar como a contabilidade foi
aplicada nos processos gerenciais de controle do patriménio condominial. Através de pesquisa de
campo realizada com sindicos e administradores de condominios residenciais de Salvador, pretende-
se mostrar como esses condominios estdo sendo administrados diante do crescimento e
modernizacdes na construcdo e reforma de edificios residenciais. Os resultados apontam que as
organizacGes condominiais apesar de nao visar lucro, apreendem atividades de razbes contabeis,
financeiras e trabalhistas. Embora nesta pesquisa a autogestdo predomine na administracdo de
condominios, a busca por empresas especializadas para assessoria traz resultado significativo para o
problema abordado neste trabalho. Ao analisar as respostas dos questionados, percebeu-se que os
sindicos utilizam a contabilidade na sua gestdo, porém ha a necessidade de aperfeicoamento ao
utilizar essa ferramenta até mesmo por aqueles que tém assessoria de profissional especializado.
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ABSTRACT

It appears, at present, the importance of accounting as a tool for the proper management and control
of condominiums assigning transparency and reliability of the financial information of these
organizations. This study aimed to identify how accounting has been applied in management control
processes of the condominium property. Through field research among liquidators and administrators
of residential condos Salvador, we intend to show how these condos are being administered on the
growth and modernization in the construction and renovation of residential buildings. The results
indicate that the condominium organizations despite not seek profit, seize accounting, financial ratios
and labor activities. Although this research self-management predominates in condominium
management, searching for specialized companies to advice brings significant result for the problem
addressed in this work. Analyzing the responses of the respondents, it was noticed that the liquidators
use accounting in their management, but there is a need for improvement when using this tool even
for those who have advice of an expert.
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1 INTRODUCAO

A existéncia de propriedade dividida em unidades, atribuidas cada qual a
diferente proprietario é bastante antiga. Na ldade Média, em Roma era corrente a

construgcdo de casas em certo grau semelhante ao condominio. Com o crescimento
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das cidades, esse sistema passou a ser utilizado com mais freqiéncia e foi se
expandindo pelo mundo mesmo sem leis que regulamentassem a questao. Somente
no século XX, comecaram a surgir disciplinas juridicas mais adequadas, que
resguardassem melhor os proprietarios.

No Brasil, o cédigo civil antigo se quer tratava desse tema especifico. A
partir do decreto 5.481, de 25 de junho de 1928 foi versada a necessidade de
nomeacado de administrador. A lei 4.591/64 permitiu grandes avancos no tema, a
qual, naquela época, j& demandava moderniza¢des. O novo Cdédigo Civil em 2002
passou a regular quase toda a matéria legal voltada para condominio. No entanto,
ainda ndo esta atualizado em relacdo as modernas formas de incorporacdes e
construcdes. Diante disso, as construtoras procuram entregar 0s apartamentos com
a convencao de condominio incluindo exigéncias de administracdo de empresas na
gestao condominial.

O condominio apesar de nao ter natureza juridica de outras entidades que
exploram atividade econdmica como as empresas em geral, 0 mesmo assume
diversas atividades administrativas, além de movimentar quantias de valores, que
em algumas organiza¢gGes chegam a ultrapassar a renda de pequenas empresas. O
administrador Geraldo Gama Salles Filho, especialista em gestdo, afirma que o0s
condominios estdo cada vez mais complexos, com mais oferta de servicos como
sauna, piscina, academia, 0 que requer muito mais conhecimento de gestao.

A urbanizacéo da capital baiana é marcada pelo acelerado crescimento de
construcdo de modernos condominios residenciais e pelas inovacdes das
construgbes mais antigas, que consequentemente tem gerado mudangas para a
administracdo de condominios, que passou de uma simples atribuicdo do sindico
para um processo de administracdo planejado, organizado e que tem superado as
definigbes legais.

“Dentro do processo de transformacéo observada nos ultimos anos surgem
0s complexos empreendimentos comerciais e 0s condominios onde estdo
concentrados num unico lugar moradia, lazer e servigos. Com isso, aparecem novas
denominagdes e exigéncias que empurram os pretendentes ao cargo de sindico a
acompanhar o crescimento dos centros urbanos”. (Condominios modernos..., 2011).

Desta forma, a contabilidade apresenta-se como instrumento de gestao de

condominios residenciais, contribuindo com seus fundamentos, principios e padrdes




para o controle e gestdo do patriménio condominial. Mas serd que os condominios
residenciais de Salvador estdo utilizando novos paradigmas contabeis na sua
gestdo? Paradigmas: fazer contabilidade ao invés de somente demonstracdo de
receitas e despesas; elaborar, dentro dos prazos, relatorios contabeis e gerenciais;
Contratar contador com conduta profissional e pessoal adequada junto ao mercado.

O objetivo geral deste trabalho é identificar como a contabilidade esta
sendo aplicada nos processos gerenciais de controle do patrimdnio condominial.
Para o alcance deste objetivo serdo seguidos os objetivos especificos: apontar a
gestdo realizada pelos administradores de condominios no que se refere aos
aspectos contabeis; demonstrar através da pesquisa de campo como os sindicos e
administradores de condominio de Salvador aplicam os principios e normas de
contabilidade no controle da gestdo condominial.

As novas modalidades das constru¢cdes horizontais e verticais voltadas
para o0 convivio coletivo (condominio) foram essenciais na definicdo do tema
proposto. Assim, a justificativa para a realizacdo desta pesquisa fundamenta-se no
seguinte aspecto: o0 interesse dos condominios residenciais utilizarem a
contabilidade na geragcédo de informacdes Uteis para a tomada de deciséo e facilitar

na transparéncia da gestao e consequente interesse dos condéominos.

2 FUNDAMENTACAO TEORICA
2.1CONDOMINIO

De acordo com Hubert (2009), condominio € uma forma de comunhédo, na
qual o que existe € um compartilhamento sobre um bem especifico. As concepcoes
juridicas deste tipo de organizacdo derivam da teoria individualista e teoria
coletivista.

Hubert (2009) diz que a teoria individualista, cuja origem é o direito romano,
busca dividir o objeto em partes ideais. Embora todos os condéminos exer¢cam
direito sobre o todo, eles séo a rigor, proprietarios de uma parte ideal. Nesta teoria
nao existe a exclusividade do direito de propriedade e sim a copropriedade formada
pela soma das partes pertencentes a cada um dos conddminos. As decisbes
relativas ao condominio podem ser tomadas pela maioria, seja uma maioria simples

ou algum quorum qualificado.




Hubert (2009) enfatiza a teoria coletivista, com base no direito germanio,
nao vislumbra no condominio as partes ideais, mas antes vé na comunh&o um uUnico
direito, cujo sujeito € a coletividade constituida pelos interessados. A propriedade é
efetivamente coletiva. O bem n&o pertence a varias pessoas, cada um com sua
parte ideal, mas sim a todos em conjunto, como se fossem uma sé pessoa. Esta
teoria defende por fundamento uma Unica vontade comum, apenas a unanimidade

dos condominios é que pode decidir algo em favor do condominio.

2.2  ADMINISTRACAO CONDOMINIAL

Segundo o Servico Brasileiro de Apoio as Micro e Pequenas Empresas
(SEBRAE), a administracdo de condominios é um negocio que esta relacionado a
convivéncia e o bem estar, e que com a crescente urbanizacédo do Brasil, viver em
condominios horizontais e verticais passou a ser uma tendéncia natural para
aperfeicoar espacos da malha urbana, consequentemente, tornou-se complexo a
administracdo desses condominios e a amplitude de problemas que fazem parte da
sua rotina diaria.

Com base na lei 4.591/64, um condominio tem como representante legal
na sua gestdo, o sindico, que pode ser um conddmino ou uma pessoa fisica ou
juridica terceirizada eleita pela a assembléia para esse fim. O sindico tem a funcao
de representar o condominio, administrar e gerir os bens que o integra. Desse modo,
o sindico é gestor de propriedade de terceiros, portanto deve prestar contas aos
conddéminos. Na gestéo, o sindico pode ser assessorado por profissional contabil ou
administrador, quando decidido em assembléia.

As modalidades pelas quais € possivel administrar condominio séo:

Autogestdo, “o sindico possui total responsabilidade para emanar a
administracdo do condominio, tanto na parte de manutencdo e conservacao, quanto
na parte financeira”. (DOLCI 2003, p.34 apud HUBERT, 2009, p. 55).

Cogestdo, “o sindico compartilha as suas atividades com empresas
especializadas em administracdo de condominio, porém a responsabilidade legal €
do sindico”. (SORNBERGER et al., 2009).




Terceirizagdo, “a administracdo e a representacdo legal s&o da
administradora que passa a atuar como sindica”. (SORNBERGER et al., 2009).
2.3 CONTABILIDADE EM CONDOMINIO

Em termos contabeis, a lei 4.951/64 determina como atividade do sindico,
“prestar contas a assembléia dos condominios; manter guardada durante o prazo de
cinco anos, para eventuais necessidades de verificacdo contabil, toda a
documentacéo relativa ao condominio”.

Poersch (2010), diz que a contabilidade € uma ciéncia social que serve
para o controle do patriménio e para apurar o resultado das entidades, tanto as que
visam o lucro quanto as sem fins lucrativos, prestando as informacdes necessarias
para o usuario (interno e externo) que tiver interesse na situacdo patrimonial de
alguma entidade. Quando aplicada na gestdo de condominio, a contabilidade
condominial pode atuar como uma importante ferramenta para a adequada gestao e
controle dos condominios atribuindo confiabilidade e credibilidade aos usuarios.

No atual cenario econbmico, a contabilidade assume, cada vez mais,
importante papel no processo de controle e de tomada de decisbes das corporagdes
empresariais. Isto também se aplica integralmente aos condominios. No caso dos
condominios residenciais, a contabilidade tem uma importante missao face as atuais
e habituais desconfiancas que tém surgido por parte dos condéminos, dado a
cobranca a destinacdo das contas condominiais e as respectivas prestacdes de
conta (AMORIM JUNIOR et al., 2008).

Por ndo se tratar de uma empresa, o objetivo dos condominios residenciais
nao € o de ter lucro, mas o de evitar déficits, meta que pode ser alcancada se for
com a realizagcdo uma boa administracao contabil. Assim sendo, faz se necessaria
uma boa e organizada gestédo, baseada em adequado planejamento, um plano de
contas bem elaborado, uma previsdo financeira e orcamentaria adequada as reais
necessidades e compativel com a receita e 0 apoio de profissionais qualificados, nao
apenas na area contabil, mas também com conceitos na area juridica e de recursos
humanos (AMORIM JUNIOR at al. 2008).

3 METODOLOGIA




Em relacdo a abordagem do problema, esta pesquisa se caracteriza pela

metodologia qualitativa.

Metodologia qualitativa preocupa-se em analisar e interpretar aspectos mais
profundos, descrevendo a complexidade do comportamento humano.
Fornece analise mais detalhada sobre as investigacdes, habitos, atitudes,
tendéncias de comportamento (MARCONI e LAKATOS, 2006, p.269 apud
WOSNIAK, 2009).

Quanto aos procedimentos de pesquisa, trata-se prioritariamente de uma
pesquisa de campo realizada por meio de questionario, a partir da sua distribuicao
para edificacdo individual, de trés e acima de trés pavimentos. A escolha da
realizacdo do estudo em condominios deu-se da observagéao feita na forma como as
pessoas tém mudado na administracdo desse tipo de organizagdo. Conforme
Markoni e Lakatos (2003), a pesquisa de campo é aquela utilizada com o objetivo de
conseguir informacdes e/ou conhecimentos acerca de um problema, para o qual se
procura uma resposta, ou de uma hipoétese, que se queira comprovar, ou, ainda,
descobrir novos fendbmenos ou as relagdes entre eles.

A amostra (condominios e bairros) foi definida de forma aleatéria. Foram
distribuidos 70 questionarios, entregues na portaria dos condominios e coletados
apos oito dias; somente 34 questionarios foram devolvidos e respondidos, devida a
resisténcia por parte dos pesquisados para responder 0 questionario proposto.

Além da pesquisa de campo, também foram utilizada para elaboracéo
deste trabalho as pesquisas bibliografica e documental. Na visdo de Marconi e
Lakatos (2003), a pesquisa bibliografica € um apanhado geral sobre os principais
trabalhos ja realizados, revestidos de importancia, por serem capazes de fornecer
dados atuais e relevantes relacionados com o tema; a pesquisa documental € fonte
de coleta de dados e esta restrita a documentos escritos ou ndo, constituindo o que
se denomina de fontes primarias. Estas podem ser feitas no momento em que o fato

ou o fendbmeno ocorre, ou depois.

4 ANALISE DOS DADOS




Este capitulo tem por objetivo detalhar os dados coletados da pesquisa de
campo feita através de questionario que foi respondido por administradores de
condominios da cidade de Salvador.

Grafico 01: Tipo de Administracdo do Condominio.
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Fonte: Elaboragéo propria.

Percebe-se pelo grafico 01, que a maior parte (58,82%) dos questionados
adotam para administracdo do seu condominio o modelo de “autogestdo”. O
argumento favoravel a este resultado deve-se a reducédo de despesa. A autogestdo
foi o sistema escolhido pela lei para a administragcdo do condominio, mediante a
delegacdo de tarefas burocraticas. A complexidade da vida moderna do condominio
€ que deu surgimento a necessidade de se contratar empresas especializadas para
assessorar ou assumir a funcdo do sindico.

Gréfico 02: Tempo (meses) de Atuacao do Administrador.
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Fonte: Elaboragéo propria.

Quanto ao tempo em meses que O questionado esta a frente da
administracdo do seu condominio, (35,29%) esta na faixa dos 0-12. Observa-se que

a maioria dos respondentes ainda fard um ano de eleito. Também a pesquisa mostra




gue 26,47% estdo assumindo atividades condominiais a mais de trés anos. A alta
ocorréncia desse resultado deve-se ao fato da inexisténcia de outro candidato. A lei
define que o mandato ndo podera exceder a 02 anos, permitida a reeleigcao.

Gréfico 03: Razdes para Atuar como Administrador.
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Fonte: Elaboragéo prépria.

Neste grafico sdo apresentados os dados referentes as razdes que levaram
0 respondente a atuar na administracdo do condominio, 36,84% apontaram
“discordancia da administracéo anterior”, isso quer dizer que ha condémino que se
preocupa em ajudar a melhorar as condicbes do condominio e 31,58% que
respondeu “solicitacdes de condéminos”, deduz-se que os condéminos analisam as
propostas e perfis dos candidatos. Nesta questdo alguns apontaram mais de uma
resposta.




Gréfico 04: Elaboracdo da Contabilidade.
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Fonte: Elaboragéo prépria.

No gréafico 04 foi perguntado quem efetua a contabilidade do condominio e
64, 71% responderam que é um “profissional contabil”. O resultado foi bastante
positivo, supde-se que o0s administradores de condominios ao contratar um
profissional especializado visam que a contabilidade é interessante na preparacao

das informacgdes financeiras.

Gréfico 05: Relatorios p/ divulgacéo de informacdes financeiras

M Balango Patrimonial

M Balancete Demonstrativo

1 Demonstragdo de
receitas e despesas

M Relatério de prestagdo
de receitas e despesas

® Outros

Fonte: Elaboragéo prépria.

Percebe-se por este grafico que a maior parte 52,27% dos questionados
responderam “Demonstracdes de receitas e despesas”, enquanto que para “balanco
patrimonial” nenhum dos condominios informou utilizar. Ao fazer um breve retorno
ao resultado apresentado no grafico 05, conclui-se que o “profissional contabil” ndo
da muita relevancia ao elaborar as informagfes financeiras desse tipo de entidade,
pois ainda mantém o costume de demonstrar receitas e despesas. Alguns dos

respondentes indicaram mais de uma resposta.




Gréfico 06: Periodicidade na apresentacdo dos relatérios financ eiros
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Fonte: Elaboragéo prépria.

No grafico de numero 06 foi perguntada a periodicidade na apresentacéo
dos relatérios financeiros, o resultado de 82,35% para a apresentacao mensal dos
relatérios, é bastante positivo, dessa forma, percebe-se que os conddminos se
importam com seu patriménio e o sindico cumpre esta etapa nas suas atividades

administrativas.

Gréfico 07: Meios de divulgacéo das informacdes financeiras
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Fonte: Elaboragéo propria.

No grafico de nimero 07, mais um resultado positivo na administracéo de
condominios. “Remessa a todos os condéminos” & a mais indicada, com 52,94% e
divulgagéo atraves de “sites eletronicos” 14,71%. O resultado mostra a evolu¢do na

divulgacao das informacfes e como as pessoas estdo buscando a tecnologia para




auxilid-las neste processo. Antes era muito comum o uso de quadros de avisos
como meio de divulgagéo, neste, as informacgdes ficavam expostas até mesmo para
pessoas que nao faziam parte das pessoas consideradas como interessadas das
informacdes econbmicas do condominio.

Gréfico 08: Informacgbes de valores quanto a sua totalidade

No grafico a seguir, é apresentado como os administradores de
condominios apresentam nos seus relatérios contabeis a totalidade dos valores do
condominio referente:

Al - Aos fornecedores de materiais e servico.

A2 - Dividas para com os empregados decorrentes de salarios, férias, 13° salério,
acordo trabalhista e o0s respectivos encargos sociais e previdenciarios incidentes.

A3 - Cobrancas decorrentes de eventuais acdes trabalhistas previdenciarias ou
fiscais.

A4 - Direito a receber, proveniente de cotas condominiais, inclusive as vencidas.

A5 - Em espécie, conta corrente bancéria e aplicacdes financeiras

A6 - Baixados ou estornados, decorrente de dispensa de cobranca de qualquer
espécie.

A7 - Dos moveis, utensilios, equipamentos, ferramentas e outros do condominio.
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Fonte: Elaboragé&o prépria.




Os resultados obtidos foram: A1_ 76,47% dos respondentes marcaram sim,
enquanto que 23,53% disseram ndo. Assim se sucede e em A2 o resultado foi o
mesmo obtido em Al; A3 _70,59% sim e 29,41% nao; A4 _67,65% sim e 32,35% nao;
A5 79,41% sim e 20,59% nao; A6 _58,82% sim e 41,18 nao; A7_ 41,18% sim e
58,82% nao. Os resultados sao positivos, pois evidencia a realidade da entidade.
N&o ficaram esclarecidas para a pesquisa em que tipo de relatério € demonstrado
tais informacdes, uma vez que a maioria respondeu que o relatorio utilizado para
divulgacdo das informacdes econdmicas e financeiras serem a “Demonstracdo de
Receitas e Despesas”. O fato negativo esta na questdo que a maioria responde
“nd0” ao demonstrar a totalidade dos valores referentes a imoveis, utensilios,

eguipamentos, ferramentas, entre outros pertencentes ao condominio.

Grafico 09: Informacdes de controle dos fatos

Esse grafico esta apresentando os resultados referentes aos questionarios
voltados para o controle dos fatos decorrentes da gestdo do condominio:
B1 - Os lancamentos e registros financeiros do condominio sdo acompanhados por
documentos habeis.

B2 - Os documentos que acompanham os lancamentos e registros financeiros sao
guardados de acordo com 0s prazos exigidos pela legislagéo vigente.

B3 - As prestacfes de contas aos conddéminos sdo submetidas & apreciagdo do
conselho fiscal e/ou consultivo do condominio.

B4 - O condominio j& teve prestagdo de contas reprovadas devido as falhas ou erros
de informacdes.

B5 - Os lancamentos e registros das operacdes financeiras e a elaboracdo de
demonstracdes ou relatdrios financeiros sédo efetuados conforme padrbes e
principios contébeis.

B6 - O seu condominio ja passou por processo de auditoria.
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Fonte: Elaborago propria.

Em relacdo ao controle, os resultados da pesquisa mostram que 0s
administradores estdo executando bem esta atividade. Em B1_85,29% responderam
sim, enquanto 14,71% responderam né&o; Assim segue: B2_88,24% sim e 11,76%
nao; B3 85,29% sim e 14,71 nao; 35,29% sim e 64,71% né&o; B5 73,53% sim e
26,47% nao; B6_17,65% sim e 82,35% nao. Obteve-se em 02 requisitos “ndo” com
maior porcentagem: Reprovacao na prestacao de contas devido as falhas ou erros
de informacgbes, isso indica que a prestacdo de conta esta atendendo as
expectativas dos condéminos; no tocante a préatica por processo de auditoria, 0S
respondentes que indicaram “sim” declararam praticar somente quando a justica
indica irregularidade. Segundo a Contadora e Auditora Angela Zechinelli Alonso, na
cidade de S&o Paulo algumas construtoras estdo comecando a entregar oS
apartamentos com a convencao de condominio incluindo que se mantenha a prética

de uma auditoria preventiva.

5 CONCLUSOES

Esta pesquisa buscou identificar de que forma os condominios residenciais
de Salvador estéo utilizando os novos paradigmas contabeis na sua gestao.

Houve dificuldade na coleta de dados, devida a resisténcia por parte dos
pesquisados para responder 0 questionario.




O levantamento dos dados mostrou que as organizagfes condominiais
apesar de nao visar lucro, apreendem atividades de razdes contabeis, financeiras e
trabalhistas. Embora nesta pesquisa a autogestdo predomine na administracao de
condominios, a busca por empresas especializadas para assessoria traz resultado
significativo para o problema abordado neste trabalho. A complexidade das
atividades de condominio tem motivado os sindicos a adotarem a cogestdo a fim de
atender as particularidades do patriménio condominial.

Ao analisar as respostas dos questionados, percebeu-se que os sindicos
utilizam a contabilidade na sua gestédo, porém ha a necessidade de aperfeicoamento
ao utilizar essa ferramenta até mesmo por aqueles que tém assessoria de
profissional especializado. Também, notou-se certa fragilidade nas respostas que se
referem a apresentacdo dos relatérios e as informacgdes relevantes a respeito dos
patriménios dos condominios.

E importante enfatizar que os sindicos tém a delimitar suas atitudes e
acOes conforme regimento da lei, convencéo e regimento do condominio, e, por fim,
a cultura do edificio, as normas de relacionamento humano e da boa vizinhanca.

Conclui-se, desse modo, que o papel do sindico é de suma importancia na
administracdo de condominio, uma vez que as decisbes ficam ao seu cargo. A vista
disso é essencial ater conhecimentos inerentes a processos administrativos e
contdbeis para a elaboracdo e interpretacdo das informacdes relevantes que
auxiliam na tomada de decisdes na dire¢cdo do condominio.

Como sugestdo para a extensédo deste estudo, indica-se a realizacdo de
mais informag0des através da coleta de dados para melhor andlise das variagdes dos
elementos amostrais, para que se possa assegurar empiricamente o resultado da

pratica contabil na administracdo de condominios.
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