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Resumo:

Os condominios, sejam elas residenciais ou comerciais, fazem parte do quotidiano das médias
e grandes cidades brasileiras. Tendo em vista a importdncia social do processo de gestdo
condominial, que afeta milhares de pessoas de forma direta, bem como a sua relevdncia
economico-financeira, em virtude do volume de recursos administrados, a presente pesquisa
foi realizada em virtude de ndo haver um diagndstico da forma pela qual é realizado o
processo de informagdo para os condéminos, dos custos condominiais, uma vez que ndo hd
obrigatoriedade de escrituracdo contdbil regular ou exigéncia de prestacdo de contas por
profissional habilitado em ciéncias contdbeis, em consondncia com a legislagcdo que rege essa
atividade. Para executar os objetivos da pesquisa, foi utilizada uma pesquisa descritiva,
mediante andlise de uma amostra de 17 condominios. De forma complementar, foi efetuada a
andlise de conteudo dos relatorios. Como resultado da pesquisa, constatou-se a falta de
padronizacdo no processo de prestacdo de contas condominiais, ndo havendo unificacdo na
nomenclatura dos custos e despesas envolvidos no referido processo, mesmo considerando-se
o elevado montante de recursos envolvidos. Tais fatos podem ocasionar problemas de
interpretacdo dos relatorios e oportunidade para a falta de transparéncia nas informacoes
prestadas.
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Resumo

Os condominios, sejam elas residenciais ou comerciais, fazem parte do quotidiano das
médias e grandes cidades brasileiras. Tendo em vista a importancia social do processo
de gestdo condominial, que afeta milhares de pessoas de forma direta, bem como a sua
relevancia econémico-financeira, em virtude do volume de recursos administrados, a
presente pesquisa foi realizada em virtude de ndo haver um diagnostico da forma pela
qual é realizado o processo de informacdo para os conddéminos, dos custos
condominiais, uma vez que ndo ha obrigatoriedade de escrituracdo contabil regular ou
exigéncia de prestacdo de contas por profissional habilitado em ciéncias contabeis, em
consonancia com a legislagdo que rege essa atividade. Para executar 0os objetivos da
pesquisa, foi utilizada uma pesquisa descritiva, mediante analise de uma amostra de 17
condominios. De forma complementar, foi efetuada a anélise de conteudo dos relatorios.
Como resultado da pesquisa, constatou-se a falta de padronizagdo no processo de
prestacdo de contas condominiais, ndo havendo unificacdo na nomenclatura dos custos e
despesas envolvidos no referido processo, mesmo considerando-se o elevado montante
de recursos envolvidos. Tais fatos podem ocasionar problemas de interpretagdo dos
relatorios e oportunidade para a falta de transparéncia nas informaces prestadas.

Palavras-chave: Custos condominiais. Prestagdo de contas. Profissionais contébeis.

Area temética: Abordagens contemporaneas de custos

1. Introducéo

O Brasil vem passando por profundas transformacdes nos ultimos 50 anos.
Historicamente, a urbanizacdo e a consequente ocupagdo das &reas em torno dos
grandes e médios centros provocou uma concentragdo de individuos e suas familias que,
de uma forma ndo ordenada, promoveram a expansdo imobiliaria nas médias e grandes
cidades e suas imediagoes.

Uma das formas de dinamizar o processo de urbanizagdo ocorreu por intermédio
da propriedade compartilhada, ou seja, pela constituicdo de condominios que pudessem
suprir as necessidades de moradia e trabalho de muitas pessoas, em espacos cada vez
mais escassos. A expansao imobiliaria relatada anteriormente, aliada a outros fatores de
natureza social, permitiram o desenvolvimento de novas normas legais, que regulassem
a propriedade em comum.

Entretanto, a existéncia de conflitos sobre a propriedade compartilhada e
principalmente, sobre os aspectos econdémico-financeiros envolvidos, tornam-se cada
dia mais comuns. Em parte, isso ocorreu em virtude do processo de administragéo
condominial, muitas vezes, ser realizado de forma amadora, ndo apresentando
caracteristicas de uma gestdo com o devido planejamento e organizagdo que sao
necessarios, tendo em vista as responsabilidades e o volume recursos envolvidos.

Com relacdo aos condominios verticais, segundo pesquisa realizada pelo
SEBRAE/PR e SINDUSCON-NORTE, Londrina é a 62 cidade brasileira em nimero de
edificios acima de 12 pavimentos e a 122 cidade no mundo em nimero de prédios,
proporcionalmente ao nimero de habitantes. A expansdo da atividade condominial no
Norte do Parana, especialmente no ambito dos condominios residenciais horizontais,
pode ser observada pelos dados apurados até o momento. De acordo com Barros et al
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(2008) em Londrina somavam-se em 2004, 21 condominios grandes e 26 pequenos e 4
adequacOes, perfazendo um total de 3.843 lotes. Segundo Briguet (2011), Londrina
conta, atualmente, com 60 condominios horizontais, sendo 35 de grande porte (com
mais de 100 casas), ocupando 4,5 milhdes de m2, o equivalente a 186 alqueires ou 450
campos de futebol — onde vivem cerca de 15 mil pessoas.

Tendo em vista a importancia social do processo de gestdo condominial, que
afeta milhares de pessoas de forma direta, bem como a sua relevancia econdmico-
financeira, em virtude do volume de recursos administrados, justifica-se a presente
pesquisa, por ndo haver um diagndstico da forma pela qual é realizado o processo de
informacdo para os condéminos, dos custos condominiais, uma vez que nao ha
obrigatoriedade de escrituracdo contabil regular ou exigéncia de prestacdo de contas por
profissional habilitado em ciéncias contébeis, em consonancia com a legislacdo que rege
essa atividade.

Tomando-se por fundamento o acima exposto, surgiu o seguinte problema de
pesquisa: como séo formados e apresentados os custos de manutengdo condominial, no
processo de prestagdo de contas mensal?

Visando responder & questdo de pesquisa, 0 presente artigo tem por objetivo
realizar uma andlise do processo de prestacdo de contas condominiais, verificando a
existéncia de padrdes na formagdo e apresentagdo de custos de manutengédo
condominial.

Para cumprir seu objetivo, o trabalho se encontra dividido em cinco segdes: esta
introducdo, uma revisdo teorica a respeito de condominios, custos e o processo de
prestacdo de contas, tendo na terceira secdo a apresentacdo da metodologia de pesquisa
utilizada. Na sequéncia, sdo apresentadas a anlise das informacfes e a respectiva
discussédo dos resultados, sendo a Gltima se¢do destinada as conclusdes do trabalho.

2. Fundamentacéo Teorica

A utilizacdo do espago urbano de forma racional, mediante a ocupacao
compartilhada, ndo é algo novo na sociedade humana. Segundo Batalha, citado por
Souza (2001, p.18) a co-propriedade em edificios urbanos dividido em andares ou
apartamentos é exercida desde a ldade Antiga. H& registros historicos que sugerem que
a co-propriedade horizontal remonta a mais alta antiguidade, sendo praticada ha perto
de cinco mil anos, na cidade da Babilonia, de onde passou a ser imitada, na Palestina, na
Caldéia e na antiga Roma. Souza (2001, p.18) destaca que é possivel que a propriedade
por andares tenha sido conhecida desde a época que remonta os caldeus ou a dos
romanos antigos. Na Idade Média, conhecia-se um sistema de propriedade semelhante
ao condominio. Em parte, isso decorria em funcdo da dificuldade de se adquirir
habitacbes totalmente independentes dentro das cidades muradas, locais onde ndo se
dispunha de muito espaco, bem como pela divisdo horizontal da propriedade, e ndo
vertical.

No Brasil, a chegada da figura do condominio ocorreu inicialmente em cidades
como Séo Paulo e Rio de Janeiro, principalmente devido a crise no setor agrério e
notadamente no setor cafeeiro. Com o declinio das atividades rurais, ocorreu a insergao
da ldgica industrial e urbana no cendrio nacional. Paralelamente ao processo de
industrializacdo, ocorreu o inicio da constru¢do dos primeiros arranha-céus, sendo que
esse tipo de construcédo deixaria de ser um empreendimento exclusivamente corporativo,
para receber uma nova funcdo: o condominio habitacional residencial.

As relagdes sociais passaram por um processo de institucionalizagdo, que
passaram a povoar 0 imaginério popular, mediante a difusdo da idéia de que o
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condominio habitacional seria uma melhor forma de se viver. Esse fato contribuiu para
que esse modelo de habitagdo proporcionasse motivos para que as classes sociais com
maior poder aquisitivo alterasse seu modo de viver, para residir em apartamentos.
Segundo Medina (1981, p. 161), ao falar em condominio, se estd falando em um
determinado modo de vida no qual, de forma permanente, hd um relacionamento entre
individuos e que se organiza e se institucionaliza para o atingimento de determinados
objetivos de interesse comum.

Em um trabalho que analisou o nivel de satisfagdo dos moradores do
condominio Alphaville, em S&o Paulo, Anthony et al (1997) avaliaram que o fendmeno
dos condominios teve ampla expansdo a partir da década de 1970, considerando-se, para
esses autores, 0 condominio como o conjunto de habitacGes unifamiliares isoladas, ou
construidas na forma de prédios de apartamentos, cercados por altos muros e, via de
regra, com sistemas de seguranca. Os fatores que atrairam uma parcela mais elitizada da
populacdo para o interior dos muros dos condominios, de acordo com esse estudo, estdo
intimamente ligados & sensacdo de seguranga que o condominio proporciona, aliada a
exclusividade e o status social.

Esse fendmeno, nas Gltimas décadas, ndo aconteceu somente no Brasil, tendo
reflexos na América Latina, especialmente em paises que apresentaram melhor
desenvolvimento econdmico e social. O estudo de Dattwyle et al (2003) apresentou
constatagdes sobre o aparecimento de novos modelos de constru¢cdo em Santiago do
Chile, no periodo de 1992 a 2000, em especial os condominios e construgdes urbanas
fechadas. Para os autores, o aparecimento desses empreendimentos estd ligado ao
aprofundamento da fragmentagdo ou segmentacdo do espaco social das cidades. Esta
fragmentacdo possibilita um contato “filtrado” com a realidade externa, permitindo por
um lago a segregagdo das pessoas que podem adentrar 0s espagos internos, mas que
obrigatoriamente tem seu contato com o0 “mundo exterior”, em virtude das necessidades
de trabalho e da aquisi¢do de servi¢os em geral, ndo disponiveis dentro dos muros.

Quando analisado sob a 6tica do investimento, no Brasil, em virtude de
sucessivos planos econdmicos, faléncia de instituicbes financeiras e de um ambiente
inflacionario, hd& uma crenca de que o investimento em imoveis seria 0 Unico
investimento seguro, pois, salvo uma crise institucional de grandes proporgdes, jamais
sera perdido. Sob essa perspectiva, segundo Rolnik (1997) a forma pela qual a
legislacdo urbanistica pode interferir na valorizagéo potencial de determinadas areas vai
muito além de questdes técnicas, interferindo diretamente na reserva de valor estratégica
dos individuos. Aliado a esse fator, questdes historicas e sociais fizeram com que 0s
condominios, verticais ou horizontais, passassem a fazer parte do dia a dia das grandes
cidades brasileiras, assim como também foram incorporados ao quotidiano das
pequenas e médias cidades que ficam nas regibes metropolitanas e entornos de
determinados pélos econémicos.

Na perspectiva da legislagdo, o condominio é a possibilidade de atribuigdo de
direitos de posse e/ou propriedade sobre um bem comum. O Condominio atribui ao
conddmino direitos e deveres. Dessa forma, “cada conddémino pode usar da coisa
conforme sua destinagdo, sobre ela exercer todos os direitos compativeis com a
indivisao, reivindica-la de terceiro, defender a sua posse e alhear a respectiva parte
ideal, ou gravé-la." Ademais, "Nenhum dos conddéminos pode alterar a destinacdo da
coisa comum, nem dar posse, uso e gozo dela a estranhos." (art. 1314 do CC). Observa-
se que, em virtude das disposi¢cdes legais, o proprietario da quota-parte de um
condominio, em Ultima instancia, € o responsavel pelos direitos e deveres oriundos
dessa propriedade, figurando nos poélos ativo e passivo das relagdes do condominio,
quanto esse realizada operagdes com terceiros.

Nesse mesmo sentido, pode-se afirmar que cada conddmino responde pelos
danos causados ao condominio aos demais conddéminos, bem como pelos os frutos que
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percebeu (Art. 1319 do CC). No que tange a administracdo do condominio, o Cddigo
Civil apregoa que a deliberacdo da maioria dos conddminos, verificada através de seus
respectivos quinhdes, é necessaria para a escolha do seu administrador. Este pode,
ainda, ser estranho ao condominio. Depreende-se desse texto que a elei¢cdo ou escolha
do administrador decorre da vontade de maioria, em assembléia especialmente
convocada para esse fim. O administrador escolhido pode ser um dos conddminos, que
exercerd, durante certo periodo de tempo, as fungdes de sindico, ou ainda, podera ser
escolhido ou contratado, junto ao mercado, um administrador profissional para o
condominio, que receber4d uma remuneragdo pelos servigos prestados. Cabe destacar
que, segundo entendimentos da literatura que versa sobre o tema, amparado em
jurisprudéncias, mesmo que haja um administrador profissional contratado, a
responsabilidade do sindico ndo é substituida, sendo que em determinadas situagdes,
quando ha direitos de terceiros envolvidos e ndo houve dolo no ato administrativo,
todos os conddminos respondem pelas obrigagdes assumidas, independentemente de
concordarem ou ndao com as escolhas administrativas do sindico escolhido, desde que o
mesmo tenha realizado as suas agdes de acordo com o estabelecido na Convencéo de
Condominio.

Quando considerados sob 0 aspecto econdmico-financeiro, a gestdo de recursos
destinados a manutencdo das atividades condominiais comuns cabe ao sindico, de
acordo com as determinagdes do Codigo Civil Brasileiro. Periodicamente, o sindico
deve realizar uma prestacdo de contas, sendo que, de acordo com o mesmo Cddigo
Civil, ndo ha obrigatoriedade de profissionalizacdo desse processo de gestdo, seja por
intermédio das qualificagbes do administrador-sindico, seja por intermédio da
escrituracdo contébil regular das receitas e despesas administradas em determinado
periodo de tempo.

Considerando-se 0s aspectos juridicos, financeiros e econémicos expostos
anteriormente, pode-se constatar, visualmente, o aumento do niamero de
estabelecimentos que surgiram nos ultimos vinte anos, sob a égide da forma juridica dos
condominios, o que proporcionou um aumento no nivel de complexidade das operagdes
realizadas, assim como no volume de recursos administrados, o gque poderia resultar em
uma maior necessidade de controle e rigor no processo de administracdo condominial,
seja pela profissionalizacdo de sua administracdo, em determinados casos, seja pela
obrigatoriedade de escrituracdo contabil regular, a partir de determinado montante de
recursos administrados.

Juridicamente, o condominio ndo se constitui como pessoa juridica, embora
esteja sujeito a inscricdo no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas (CNPJ). A referida
inscricdo tem por finalidade um registro administrativo, ndo se constituindo em
equiparacdo juridica as pessoas juridicas de fato. Por outro lado, o condominio exerce a
gestdo de recursos de terceiros (conddminos), que muitas vezes ndo dispdem de tempo e
conhecimento técnico especifico para analisar a prestacdo de contas realizada, 0 que em
algumas situacbes pode provocar, em tese, uma gestdo negligente, por falta de
conhecimento técnico ou, na pior das hipoteses, fraudulenta, com o desvio de recursos
administrados.

Ao se analisar mais profundamente o Codigo Civil, em seu artigo 1179, § 2°,
observa-se que € dispensado da escrituragdo contabil o pequeno empresario, nos termos
do artigo 970. O referido artigo remete a lei que estabelecera tratamento diferenciado ao
pequeno empresario, que atualmente estaria configurado como aquele que possui receita
bruta anual inferior a R$ 36.000,00 (trinta e seis mil reais). Observa-se que a legislacdo
possui um tratamento diferenciado quanto a exigéncia de escrituracdo contébil para as
atividades empresariais e para as atividades condominiais. Ha condominios que
administram, mensalmente, quantias superiores aos limites estabelecidos em lei para a
atividade empreséria no periodo de um ano, mas que, mesmo assim, ndo possuem
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qualquer escrituragdo contabil regular ou responsavel técnico pela sua prestagdo de
contas, atribuindo-se responsabilidade apenas ao sindico.

Tendo em vista a natureza, a complexidade e o vulto dos recursos disponiveis
nos condominios, bem como a legislacdo que rege as questBes dessa atividade,
considera-se de extrema importancia a existéncia de prestacbes de contas com
transparéncia e clareza necessaria para que exista um adequado nivel de disclosure das
operacdes realizadas pelo gestor, bem como para que o prdprio gestor possa utilizar as
informacOes geradas pelos demonstrativos para justificar os atos de sua administracao,
por intermédio de um adequado processo de tomada de deciséo.

A convivéncia social em condominios muitas vezes é afetada pelos atos
administrativos do sindico, sendo que esses atos, muitas vezes por falta de
conhecimento técnico e/ou falta de assessoramento adequado, provocam o surgimento
de passivos de natureza trabalhista e civil. Em determinadas circunstancias, tais
passivos poderiam ser evitados mediante um processo de gestdo adequado, com o
suporte de profissionais contabeis, especializados em prestacdes de contas.

Por intermédio desse trabalho de pesquisa, sdo apresentados dados que
comprovam a inexisténcia de padrdes no formato de prestagdo de contas condominiais,
0 que dificulta a comparabilidade e a visualizagdo por parte dos conddéminos, principais
interessados nesse processo, das receitas administradas, despesas pagas e a falta de
registro patrimonial dos bens de longa duracéo.

Na proxima secdo, sdo relatados os aspectos metodoldgicos da pesquisa, para em
seguida, serem apresentadas a analise e discussdo dos dados e as conclusbes do
trabalho.

3. Metodologia

De acordo com Marconi e Lakatos (2010, p.65), o "método € o conjunto das
atividades sisteméticas e racionais que, com maior seguranca e economia, permite
alcancar o objetivo — conhecimentos validos e verdadeiros - tragando o caminho a ser
seguido, detectando erros e auxiliando as decisdes do cientista”. Deste conceito, pode-
se observar que o método ndo deve ter por objetivo somente avaliar os resultados da
investigacdo cientifica, mas deve detalhar o processo percorrido na investigacdo e
apresentar os resultados da pesquisa realizada.

Para que se pudesse atingir os objetivos propostos no presente artigo, foi
realizado um estudo do tipo descritivo (Cooper e Schindler, 2003). A pesquisa
descritiva busca inferir sob uma amostra conhecida a fim de entender o objeto de
interesse assim como ele existe. A presente pesquisa, dessa forma, buscou descrever o
processo de prestacdo de contas, mediante andlise de balancetes de uma amostra de
condominios residenciais e nao residenciais.

Inicialmente, foi realizada uma pesquisa de natureza bibliografica. De acordo
com Alves-Mazzoti e Gewandsznader (2002, p.179), dois aspectos séo tradicionalmente
associados a revisdo da bibliografia pertinente a um problema de pesquisa: a anélise e
pesquisas anteriores sobre 0 mesmo tema e a discussao do referencial teorico.

Apé6s a fase inicial de pesquisa bibliogréafica, foi realizada a pesquisa
documental, mediante a coleta de informagdes a respeito dos condominios a serem
pesquisados. A pesquisa documental ocorreu, inicialmente, por intermédio da coleta de
dados primérios, ocorrida em Maio de 2012, que se caracterizaram mediante 0
fornecimento dos balancetes ou relatérios de prestacbes de contas dos condominios
residenciais e ndo residenciais, localizados na cidade de Londrina - PR. A amostra de
condominios pesquisa foi intencional e por conveniéncia, uma vez que os documentos
foram fornecidos, sem identificacdo especifica do condominio, por escritorios contabeis
e administradoras de condominios de propriedade de pessoas que tinham conhecimento
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com os pesquisadores. Ao final do processo de coleta de dados, foram submetidos a
analise um total de 17 condominios.

Os dados coletados foram digitados em planilhas Microsoft Excel ®, com a
descrigdo detalhada de todas as informagOes, especialmente as receitas e despesas
descritas nos referidos relatérios. De forma complementar, foi realizada a analise de
contetdo dos relatérios, de acordo com o proposto por Bardin (1977), bem como foi
realizada a estatistica descritiva dos dados numéricos constantes dos relatorios de
prestacdo de contas disponibilizados.

4. Anélise dos dados e discusséo dos resultados

Conforme descrito na secao relativa a metodologia, foram coletados dados de 17
condominios residenciais e ndo residenciais, situados na cidade de Londrina — PR, que
constituiram a amostra de pesquisa.

A primeira analise efetuada diz respeito ao porte dos condominios. Realizando-
se uma analogia com as empresas em geral, a determinacdo de porte das empresas, via
de regra, é realizada mediante a analise do valor das receitas totais auferidas, parametro
esse utilizado, inclusive, para fins de enquadramento tributario e legal.

Os condominios analisados tiveram, no periodo, uma média de receitas mensais
de R$ 25.733,21, totalizando um montante administrado por gestores condominiais de
R$ 463.197,82. A natureza das receitas esta ligada, diretamente, a receita de
condominio, proveniente das despesas rateadas a todos os condéminos, que
correspondem a aproximadamente 87% do total de receitas. Adicionalmente, séo
incluidas como receitas a arrecadacdo do Fundo de Reserva, que usualmente é
estabelecido em 10% do valor da quota condominial mensal, bem como sdo arrecadadas
receitas de utilizagdo de saldo de festas, churrasqueiras, taxas de mudanca, juros de
aplicacdo financeira, juros e multas incidentes sobre quotas condominiais em atraso.
Multiplicando-se a média de receitas condominiais mensais por doze, seria obtido um
total de R$ 308.798,55 anuais, 0 que, em caso de empresas comerciais, industriais ou
prestadoras de servigos, sujeitaria seu enquadramento como Micro-Empresa, se
permitido o enquadramento dessa atividade.

Considerando-se que, no municipio de Londrina - PR, existem
aproximadamente 400 condominios, sejam eles horizontais ou verticais, obtém-se um
total estimado mensal de R$ 10.300.000,00, com valores anualizados da ordem de R$
123.600.000,00. Destaca-se que, em virtude da inexisténcia de obrigatoriedade de
escrituracdo contabil regular e da existéncia de profissional com responsabilidade
técnica sob tais prestacdes de contas, esse montante de recursos ndo esta sujeita a
qualquer tipo de controle, exceto aquele existente no interior de suas proprias normas,
sendo esse trabalho muitas vezes executado por leigos em finangas e prestacdes de
contas.

A segunda anélise realizada diz respeito a composicdo das despesas rateadas.
Como nao ha legislacdo que estabelece uma estrutura basica das prestaces de contas,
cada administradora pode adaptar os relatérios de acordo com as determinacbes do
sindico, ou ainda, adotar um sistema padronizado, que possa ser adaptado a diversos
condominios.

De acordo com as informagdes provenientes dos balancetes e prestacbes de
contas coletados, as despesas sdo usualmente divididas em:

e Despesas com Pessoal e Encargos;

e Despesas Administrativas;

e Despesas de Consumo;

e Despesas de Manutengéo e Conservagéo;
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Além das nomenclaturas acima descritas, foram encontradas, nos documentos
pesquisados, as seguintes descricdes: despesas reembolsaveis (gas/agua), tarifas
publicas, tarifas bancérias, outras despesas, servigcos de terceiros, despesas diversas,
despesas com materiais e despesas com materiais e imobilizado. Para fins de
consolidacdo das informacdes, visando permitir uma andlise global, apds a analise
especifica de cada um dos grupos citados anteriormente, os dados foram unificados da
seguinte forma: despesas reembolsaveis (gés/agua) e tarifas publicas foram incluidas em
despesas de consumo; tarifas bancarias, outras despesas e despesas diversas foram
incluidas em despesas administrativas; servicos de terceiros, despesas com materiais e
despesas com materiais e imobilizado foram incluidas em despesas de Manutencdo e
Conservacao.

Uma vez consolidadas as informagdes, a composicéo das despesas dos referidos
condominios ficou assim distribuida:

Tabela 1 — Classificagdo por natureza das despesas

Despesas | Pessoal e Encargos| % |Administrativas| % Consumo % | Manut/Conservagdo| %
Condominio 1 | R$ 3.012,82 | 36,05%| R$ 887,23 | 10,62%)| R$ 2.927,54 | 35,03%| R$ 1.530,05 [ 18,31%
Condominio 2 | R$ 8.960,45 | 62,26%| R$  2.059,78 | 14,31%| R$ 1.71195 [ 11,90%| R$ 1.659,16 [ 1153%
Condominio 3 | R$ 16.441,91 [ 46,66%| R$  2.210,86 | 6,27%| R$ 11.35646 | 32,23%| R$ 5.225,68 | 1483%
Condominio 4 | R$ 9.809,94 | 35.87%| R$  1.85308| 6,78%| R$ 6.64550 | 24,30%| R$ 9.039,38 | 33,05%
Condominio 5 | R$ 8.055,34 | 60,84%| R$  1.23893| 9.36%| R$ 2.860,62 | 21,61%| R$ 1.085,00 [ 819%
Condominio 6 | R$ 13.569,91 [ 49,43%| R$  2.452,91| 8,93%| R$ 7.427,62 | 27,05%| R$ 4.003,61 | 1458%
Condominio 7 | R$ 7.630,57 | 25,05%| R$  2.82322| 927%| R$ 8.045009 | 26,41%| R$ 11.958,17 | 39.26%
Condominio 8 | R$ 10.680,90 [53,11%| R$  1.682,63 | 8,37%| R$ 5.952,50 | 29,60%| R$ 1.793,06 | 892%
Condominio 9 | R$ 11.211,91 [ 44,92%| R$  4.808,11 | 19,27%| R$ 5.096,92 | 20,42%| R$ 3.840,58 | 15,39%
Condominio 10| R$ 2.126,92 | 34,36%| R$ 660,60 | 10,67%)| R$ 1.64558 | 26,58%| R$ 1.757,14 [ 28,39%
Condominio 11| R$ 5.703,80 [ 50,02%| R$ _ 1.214,34 ] 10,65%| R$ 2.574,64 | 22,58%| R$ 1.910,06 | 16,75%
Condominio 12] R$ 12.125,42 | 43,98%] R$ 418,91 | 1,52%| R$ 4.48508 | 16,27%| R$ 10.542,21 | 38,24%
Condominio 13| R$ 6.513,75 [ 33,67%| R$  1.824,05| 9.43%| R$ 7.502.17 | 38,78%| R$ 3.504,00 | 18,11%
Condominio 14| R$ 11.011,73 [47,26%| R$  2.400,92 | 10,31%| R$ 6.207.23 | 26,64%| R$ 3.678,10 | 1579%
Condominio 15] R$ 13.440,93 [ 36,63%| R$  1.430,23 | 3,90%| R$ 8.301,09 | 22,62%| R$ 13.522,43 | 36,85%
Condominio 16] R$ 8.135,23 [ 57,43%| R$ 27,86 | 0,20%| R$ 1.663,62 | 11,74%| R$ 4.339,06 | 30,63%
Condominio 17| R$ 18.800,93 | 38,40%| R$ 369,83 | 0,76%| R$ 14.072,96 | 28,74%| R$ 15.721,90 | 32,11%

Fonte: dados da pesquisa

Como pode ser observado na tabela 1, as despesas com pessoal e encargos sao
aquelas mais representativas no total de despesas dos condominios. Com excegdo do
condominio 7, que teve no periodo uma despesa extraordinaria com manutencdo e
conservacdo, em todos os demais condominios os funcionarios tiveram uma
participacdo superior a 30% nas despesas, 0 que demonstra a sua representatividade. Na
media, as despesas com pessoal e encargos representam 44,47% do total de despesas da
amostra pesquisada.

As outras despesas que tem maior representatividade sdo, respectivamente, as
despesas com consumo e manutencéo e conservacdo. Nas despesas com consumo estao
incluidas aquelas ligadas as tarifas publicas, tais como agua e esgoto, energia elétrica,
gas e telefone. As despesas com gas sdo, na sua quase totalidade, reembolsadas pelos
conddminos, em virtude do consumo aferido em medidores préprios. Dos condominios
pesquisados, apenas um condominio possuia aferi¢do individual de dgua, sendo que nos
demais o consumo de agua era objeto de rateio proporcional, juntamente com as demais
despesas do condominio. Destaca-se que esse tipo de cobranga, muitas vezes, é
considerado arbitrario, uma vez que o consumo de &gua pode variar em funcédo do
nimero de pessoas residentes ou do grau de utilizagdo do imoével (um apartamento que
esteja vazio, disponivel para locacdo, tem atribuida a cota de consumo &gua, como se
habitado fosse). Contudo, como ndo ha disposi¢do legal ou estatutaria que estabeleca
outra forma de rateio, essa é a forma mais comumente utilizada.
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As despesas de manutencdo e conservagdo, por sua vez, sd0 muitas vezes
recorrentes, pois nelas estdo incluidas as despesas com contratos de manutencdo de
elevadores, limpeza de piscinas, materiais de limpeza, etc. Destaca-se que, na maioria
dos condominios, é nessa rubrica que se encontra alocada a aquisicdo de bens que, na
contabilidade tradicional, seriam integrantes do Ativo Imobilizado. Neste ponto
especifico, torna-se necessario realizar uma critica, visando ao aperfeicoamento dos
relatorios, quanto & forma de prestagdo de contas dos condominios prevista em lei.

Atualmente, como visto anteriormente nessa pesquisa, 0s condominios séo
responsaveis por um montante de recursos elevado. Muitos desses recursos sao alocados
em bens de longa duracdo, como mobiliario, equipamentos para academia de ginastica,
sistemas de monitoramento (incluindo cdmeras de video), obras de arte e, no caso dos
condominios horizontais, veiculos para vigilancia, entre outros itens. Tais bens, embora
de duragéo superior a um ano e de valor elevado, ndo séo objeto de qualquer registro,
sendo alocados como despesa. Considerando-se que ndo ha registro permanente desses
itens, assim como ndo ha previsdo de constituicdo de uma reserva para substituigdo dos
mesmos, via depreciagdo, muitas vezes os conddminos sdo surpreendidos com a
necessidade de utilizagdo de recursos do fundo de reserva ou ainda, de uma despesa
extra, para substituicdo ou reforma desses bens.

Nos condominios pesquisados, foram localizadas trés despesas que poderiam
receber um tratamento diferenciado, ao invés de comporem o total de despesas a serem
rateadas aos conddminos. No condominio 3, do total de despesas com manutengdo e
reparos, R$ 2.679,00 referem-se a equipamentos para a academia de ginastica e cameras
do sistema de vigilancia. No condominio 4, foi criada uma rubrica & parte da prestacdo
de contas, denominada aporte de capital, que se refere a reforma do saldo de festas. A
reforma teve um custo total de R$ 17.966,71, ndo incorporados ao patrimdénio do
condominio. No condominio 6, também alocado como despesa a parte das demais
despesas rateadas, ha a reforma do hall, com colocacéo de pisos e instalacdo de portas,
com custo total de R$ 20.362,00. No condominio 9, foi encontrada a aquisi¢do de ar-
condicionado, com custo total de R$ 1.009,71, rateado como despesa de manutencgdo e
conservagao.

Nestes quatro exemplos citados, apurou-se um montante de recursos da ordem
de R$ 42.017,42, que ndo constardo de relatorios posteriores, ndo sendo possivel uma
analise de longo prazo ou mesmo, um efetivo controle patrimonial sobre tais bens.
Considerando-se a premissa que ha em muitos condominios de que tais bens pertencem
a todos, logo, ndo sdo de propriedade especifica de nenhum individuo, tem-se uma
situacdo nas quais pode ocorrer, em tese, um desgaste acelerado em virtude do uso
inadequado e, até mesmo, em condominios de grande porte, do desaparecimento de tais
bens, uma vez que ndo ha efetivo controle sobre os bens, por intermédio de registro.

No que diz respeito a fase de analise de contelido dos relatérios de prestacdo de
contas objeto da pesquisa, as constatagfes foram de que a falta de padronizacéo e de
exigéncia de um maior detalhamento por parte de normas especificas provoca, nos
elaboradores de tais relatérios, uma diversidade de nomenclaturas e uma falta de
especificacdo de despesas que pode provocar, nos conddminos leigos em prestagdes de
contas, a sensacdo de que ha o desvio de recursos, em virtude da falta de transparéncia
das informagdes prestadas.

Como exemplos dessas situagdes, inicialmente remete-se a classificacdo que
teve que ser efetuada na presente pesquisa, em virtude da falta de padronizagdo no
formato da prestacdo de contas. Em alguns relatorios, o consumo de gas é alocado como
servicos de terceiros; em outros relatérios, ele aparece destacado, como despesa de
consumo e, em outros, € destacado como despesa reembolsavel, uma vez que é faturado
em virtude do consumo individual de cada condémino. Nesse caso pontual, do gas, uma
questdo que deveria vir destacada é o quantum efetivamente reembolsado, via cobranca
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individual, segregado do consumo do condominio, em virtude da existéncia de consumo
na copa dos empregados, no saldo de festas, em espaco gourmet, etc. Nao ha qualquer
segregacdo, em nenhum dos relatérios pesquisados, o que dificulta para o condémino
conhecer, efetivamente, qual o custo geral do condominio alocado com a despesa de
gas.

No decorrer do trabalho de pesquisa, foi verificado que a inexisténcia de
padronizacdo dos relatdrios, assim como a diversidade e a complexidade das operagdes
realizadas podem ocasionar uma dificuldade na interpretacdo das informacdes prestadas,
bem como pode provocar o surgimento de oportunidades para a ocorréncia de condutas
inadequadas, seja por lado do sindico, seja por acbes dos administradores ou prestadores
de servigos contratados para a elaborgéo das prestagdes de contas condominiais.

5. Conclusoes

A atividade condominial teve uma grande evolugdo no decorrer dos ultimos
quarenta anos, no Brasil. Especialmente nos dltimos 20 anos, com a introducdo da
estabilidade econdmica e o surgimento de acOes governamentais visando a ampliagéo
do crédito imobiliario, ocorreu uma expansdo no setor da construcéo civil, com impacto
direto no nimero de constitui¢cdes de condominio.

Entretanto, no que diz respeito ao processo de prestacdo de contas condominiais,
ndo foram constatadas alteracbes substanciais. Muito embora o sindico seja o
responsavel direto por essa prestacdo, como usualmente ele € um morador e/ou
proprietario de uma das unidades do condominio, ndo detém dos conhecimentos
imprescindiveis que envolvem a gestdo condominial, que como demonstrado pela
presente pesquisa, alcangam um volume de recursos de grande vulto.

Adicionalmente, a inexisténcia de uma padronizagcdo normativa a respeito da
forma de prestacdo de contas provoca um nivel de liberdade excessivo, que tem como
resultados a alocacdo de custos, despesas e bens de longa duracéo apropriados de acordo
com o critério do sindico ou do prestador de servicos contratado para elaborar a
prestacdo de contas, 0 que muitas vezes pode sintetizar informagdes essenciais e
promover a descricdo detalhada de dados desnecessarios, o que resulta na falta de
transparéncia e controle efetivos dos itens que compdem 0s aspectos econdmicos e
financeiros dos condominios.

Tal falta de padronizacdo pode ser atribuida, em parte, em virtude da inexigéncia
legal de profissional técnico especializado em prestacdo de contas, atividade essa
usualmente de competéncia de profissional contabilista. Como ndo ha responsabilidade
técnica no processo de prestagdo de contas, comparativamente as empresas, é maior a
probabilidade de ocorréncia de condutas inadequadas por parte do sindico, do
elaborador dos relatdrios de prestagdo de contas ou de terceiros, que tenham acesso aos
recursos e possibilidade de alteracdo de informagdes.

Com base no exposto anteriormente, sugere-se que o0s profissionais contabilistas,
por intermédio de seus oOrgaos colegiados de classe, envidem esforcos para tornar
obrigatoria, via alteracdo legislativa, a prestacdo de contas realizada por profissional
habilitado em contabilidade, promovendo uma melhora na qualidade dos relat6rios
condominiais, haja vista que uma vez havendo a obrigatoriedade, poderia ser editada
Norma Brasileira de Contabilidade, com contetido especifico sobre prestacéo de contas
condominiais.

Como sugestdo para pesquisas futuras, coloca-se a oportunidade de realizacdo de
pesquisas em outras localidades, visando-se verificar a realidade em outras regides do
Brasil, com o objetivo de se constatar se a situacdo empirica é convergente ou
divergente da encontrada na cidade pesquisada.
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