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RESUMO

Com o grande avanco na construcdo civil e a quantidade de condominios sendo
entregues, surge a necessidade de uma administracdo especializada ou mesmo
uma assessoria contabil, a fim de auxiliar o sindico. Atualmente os moradores de
condominios edilicios comecaram a ficarem mais atentos as contas condominiais,
fiscalizando e cobrando mais da administracdo do condominio em que vivem.
Mesmo nao sendo obrigatéria a contratacdo de um contador, os sindicos e
administradores perceberam a necessidade da contratacdo desse profissional, a fim
de realizar uma administracdo correta e mais transparente, com o auxilio das
informacdes fornecidas pela contabilidade. Visando esses objetivos, o presente
trabalho apresenta uma contabilidade geradora de informacdes e documentos que
auxilie o sindico na tomada de decisdes, ajudando no controle interno, verificando a
situacdo financeira e patrimonial. E mesmo a contabilidade condominial ainda
simples, sendo somente a prestacdo de contas, o contador pode emitir relatérios
simplificados para que seja de facil entendimento para sindicos e moradores.

PALAVRAS CHAVE: Contabilidade. Condominio. Sindico. Convencao

ABSTRACT

With the great progress in construction and the number of condominiums being
delivered, there is a need for a specialized administration or even an accounting
advice, in order to assist the trustee. Currently residents of condominiums began to
pay more attention to condominium accounts, overseeing and charging more of the
condominium administration in which they live. Even though it is not mandatory to

I NASCIMENTO, Marilia Rocha. Graduada em Ciéncias Contébeis. Faculdade Suldamérica.

2 SIQUEIRA, Alex Fernandes. Especialista em contabilidade Publica. Docente Faculdade Suldamérica.
3 SILVA, Eliane Pereira. Mestre Gestio de Empresas. Docente Faculdade ESUP e UEG.

4SILVA, Diego Maradona Félix da. Mestre em Matematica. Docente Faculdade Suldamérica.



| JFAND  Revista Inovacido e Conhecimento - V.02, n.01 (202

INOYAGAD € CONHECIMENTO ISSN 2965_6]84

2

hire an accountant, the trustees and administrators realized the need to hire this
professional, in order to carry out a correct and more transparent administration, with
the help of the information provided by the accounting. Aiming at these objectives,
the present work presents an accounting that generates information and documents
that helps the liquidator in the decision making, helping in the internal control,
verifying the financial and patrimonial situation. And even simple condominium
accounting, being only the accountability, the accountant can issue simplified reports
so that it is easy to understand for liquidators and residents.

KEYWORDS: Accounting. Condominium. Syndicate. Convention.

1 INTRODUCAO

As construcdes de condominios edificios vém aumentando conforme o
crescimento das cidades, sendo horizontais ou como na maior parte, verticais. Com
isso, além das alteracbes no campo juridico, com a elaboracdo da lei n°® 4.591 de
1964, que dispbe sobre o condominio em edificagbes e as incorporacdes
imobiliarias, e mais recentemente com o novo cadigo civil que entrou em vigor em 11
de janeiro de 2003, os artigos que diz respeito a condominios alteraram a lei que
regia esse setor. Também € de extrema importancia que a administracdo seja cada
vez mais organizada e precisa.

O objetivo principal deste trabalho € demonstrar a importancia da
contabilidade condominial, como ferramenta para auxiliar a administracdo de um
condominio, sendo um tema muito importante, pois a escrituracdo contabil de
condominio edificio ainda ndo € obrigatéria a ser feita por profissionais da
contabilidade, mas, a prestacdo de contas é exigida pelo art. 1.348, VIII, da Lei n®
10.406/02 do Caodigo Civil e também pelo art. 22, 8 1°, inciso f da Lei © 4.591/64, mas
nao informa como deve ser feita essa prestacdo. Para atingir esse o objetivo
principal, serdo seguidos alguns objetivos especificos, como: demonstrar modelo de
relatorio claro para o entendimento dos condéminos, apresentacdo da contabilidade
para controle condominial e apresentacao de prestacéao de contas.

Hoje ainda muito se discute em relacdo aos condominios, esse € um assunto
com opinides diversas e apesar dos condominios possuirem CNPJ, 0s mesmos nao
sao vistos como pessoa juridica, ndo sdo como empresas, pois ndo visam o lucro. A

contabilidade pode ser uma ferramenta imensuravel, auxiliando novos sindicos ou
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administradores para que possam desenvolver uma boa gestdo e gerenciar dados
do condominio, pois para a tomada de decisfes, € necessario dados com
informagdes materiais, relevantes e transparentes. A contabilidade condominial ndo
s6 vai auxiliar a administracdo, mas também demonstrar para o condémino como
estd a parte financeira e econdmica do condominio onde mora, de forma mais
simples e clara. A pesquisa utilizada sera a bibliografica. Segundo Gil (2008),

pesquisa bibliografica, € desenvolvida com base em material ja elaborado,

constituido principalmente de livros e artigos.

2 DESENVOLVIMENTO

2.1 CONTABILIDADE
Szuster et al. (2009) conceituam contabilidade como a ciéncia que mede 0s
pontos quantitativos e qualitativos de qualquer organizagéo, auxiliando as entidades

na sua gestéo e controle.
Para ludicibus, a contabilidade € tdo antiga quanto a origem do homem:

[.] o objetvo da contabilidade ¢é fornecer aos usuarios,
independentemente de sua natureza, um conjunto basico de informacgdes
gue, presumivelmente, deveria atender igualmente bem a todos os tipos de
usudrios, ou a contabilidade deveria ser capaz e responsavel pela
apresentacdo de cadastros de informagdes totalmente diferenciadas, para
cada tipo de usuarios. (IUDICIBUS, 1997, pag.19).

Ainda segundo Marion:

A contabilidade é o instrumento que fornece o maximo de informaces Uteis
para a tomada de decisdes dentro e fora da empresa. Ela € muito antiga e
sempre existiu para auxiliar as pessoas a tomarem decisdes. Com o passar
do tempo o governo comecga a utilizar-se dela para arrecadar impostos e a
torna obrigatéria para a maioria das empresas. (MARION, 1995, pag.20).

A contabilidade é uma ciéncia que tem como objeto de estudo o patrimonio.
Ribeiro diz: “A contabilidade € uma ciéncia que permite, através de suas técnicas,
manter um controle permanente do patrimbénio da empresa.” (RIBEIRO, 2005,
pag.19).

Entdo podemos explicar que a contabilidade é uma ciéncia que estuda,

registra e controla o patriménio, como também demonstra a situacao financeira na
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qgual se encontra a entidade, fornecendo assim documentos que auxiliam o gestor na

tomada de decisdes, bem como outras pessoas interessadas na empresa, como

fornecedores, acionistas, entre outros.

2.1.1 Contabilidade Gerencial

A contabilidade gerencial possui varias fungbes dentro de uma entidade,

evidenciando informacdes importantes para a tomada de decisbes, sendo assim de

uso especifico da administracdo. Para ludicibus:

A contabilidade gerencial pode ser caracterizada, superficialmente, como
um enfoque especial conferido a varias técnicas e procedimentos contabeis
ja conhecidos e tratados na contabilidade financeira, na contabilidade de
custos, na andlise financeira e de balancos etc., colocados numa
perspectiva diferente, num grau de detalhe mais analitico ou numa forma de
apresentacgéo e classificagéo diferenciada, de maneira a auxiliar os gerentes
das entidades em seu processo decisorio. (IUDICIBUS, 1986, pag.15).

Ainda segundo Crepaldi:

Contabilidade gerencial é o ramo da contabilidade que tem por objetivo
fornecer instrumentos aos administradores de empresas que os auxiliem em
suas fungdes gerenciais. E voltada para a melhor utilizacdo dos recursos
econdmicos da empresa, através de um adequado controle dos insumos
efetuado por um sistema de informacgdo gerencial. (CREPALDI, 1998, pég.
18).

Pizzolato define a contabilidade gerencial seguinte forma:

A contabilidade gerencial produz informacdo (til para a administracdo, a
qgual exige informagBes para Vvarios propositos tais como: auxilio no
planejamento; na medicdo e avaliacdo de performance; na fixacdo de
precos de venda e na andlise de acdes alternativas. (PIZZOLATO, 2000,
pag. 195).

Entende-se entdo que a contabilidade gerencial € uma ferramenta de suma

importancia para as empresas, € a area da contabilidade voltada para o

gerenciamento dos recursos da empresa, controle e registro dos mesmos.

2.2 CONDOMINIO

O dicionario Aurélio conceitua da seguinte forma:
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CONDOMINIO: Dominio exercido juntamente com outrem; copropriedade.
Condominio fechado: conjunto residencial composto de edificios e/ ou
casas, geralmente cercado, com acesso controlado, e cujos moradores
dividem equipamentos comunitarios. (AURELIO, 1999).

O disposto no Cadigo Civil Brasileiro, que trata sobre os condominios diz:

Art. 1.331. Pode haver, em edificacdes, partes que sdo propriedade
exclusiva, e partes que sao propriedade comum dos condéminos.

8§ 1o As partes suscetiveis de utilizacdo independente, tais com os
apartamentos, escritérios, salas, lojas, sobrelojas ou abrigos para veiculos,
com as respectivas fracdes ideais no sol o e nas outras partes comuns,
sujeitam-se a propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas
livremente por seus proprietérios.

§ 20 O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicdo de
agua, esgoto, gas e eletricidade, a calefacdo e refrigeracédo centrais, e as
demais partes comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, sao
utiizados em comum pelos condéminos, ndo podendo ser alienados
separadamente, ou divididos.

A Lei 4.591/64 conceitua o condominio da seguinte forma:

Para Oliveira:

Art. 1° As edificacbes ou conjuntos de edificacbes, de um ou mais
pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas entre si,
destinadas a fins residenciais ou nédo residenciais, poderdo ser alienados,
no todo ou em parte, objetivamente considerados, e constituira cada
unidade, propriedade autbnoma sujeita as limitacdes desta Lei.

Entenda-se como CONDOMINIO EDILICIO nZo apenas os prédios de
edificios, mas aqueles condominios ligados a edificagbes: - casas nos
condominios denominados horizontais; - salas e conjuntos comerciais; -
todos os demais imoveis agrupados em propriedade composto pelo imével
— a unidade autbnoma — mais um quinh&o estabelecido como propriedade
simultanea entre os condéminos, assim as areas de corredores de acesso,
elevadores, sal6es de festas, salas de reunides, areas de estacionamento,
guando ndo constituirem propriedade privada de condémino. (OLIVEIRA,
2009, pag. 13).

Pode-se entdo conceituar condominio como a unido de duas ou mais pessoas

gue possuem uma propriedade em comum, tendo esses direitos e deveres iguais

com a manutencéo dessa edificacdo, podendo essa ser residencial ou comercial.

2.2.1 Personalidade Juridica
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Segundo Gongalves (2012, p.97) “personalidade juridica pode ser definida
como aptiddo genérica para adquirir direitos e contrair obrigagdes ou deveres na

ordem civil”.

Maluf e Margues comentam que: “Condominio Edilicio é uma ficcao juridica
gue existe na Orbita do direito, no entender da doutrina, uma quase-pessoa, que,
infelizmente, pela nova lei civil, vai continuar sem personalidade juridica.” (MALUF E
MARQUES, 2009, pag. 13).

Pacheco destaca que:

O condominio, por lei, ndo é reconhecido como pessoa juridica, a exemplo
das sociedades comerciais, mas sim uma comunidade de interesses
comuns de proprietarios de uma determinada edificacdo ou conjunto de
edificacbes. (PACHECO, 2002, p.66).

7

Atualmente ainda é discutido a respeito da personalidade juridica dos
condominios, mas até entdo mesmo possuindo CNPJ, ndo sdo vistos como pessoas
juridicas, pois ndo tem o lucro como finalidade, o objetivo principal € o controle e
equilibrio entre as suas receitas e suas despesas. Por esse ponto bastante
questionavel, j& houve projetos de Leis apresentados para que fosse alterado o
Cadigo Civil, mas até entdo foram rejeitados e um dos motivos seria a dificuldade da
criacdo da pessoa juridica para somente as areas comuns dos Condominios

Edilicios, excluindo as unidades privativas.
2.2.2 Convencéo

Carvalho (1993, p.13) menciona que, “a convengdo € o instrumento basico
que regula as relactes entre os condéminos, e tem forca da lei, quando plenamente

regularizada, valendo entre as partes e para com terceiros”.

De acordo com Oliveira:

A configuracdo do condominio, sob o ponto de vista juridico, se d4 como
formulado pelos artigos 1.332 a 1.334 do Cadigo Civil, segundo os quais o
condominio edilicio deve ser instituido por ato de vontade das partes, em
escrito particular (ou publico, se o preferirem) a ser registrado no Cartério de
Registro de Imoveis. ESSE ESCRITO PARTICULAR OU PUBLICO E A
CONVENCAO CONDOMINIAL. (OLIVEIRA, 2009, pag.17).



ISSN 2965-6184

Revista Digital . 5 i
LFAIND — Revista Inovacdo e Conhecimento - V.02, n.01 (20

Pinto salienta que:

7

A convengdo é um documento subsidiario e complementar a toda a
legislacdo em vigor no Pais, destinada somente a normatizar situagdes
especificas. Tudo o que importa em restricdio de uso das unidades
autbnomas deve ser elaborado com muita cautela e conhecimento, sem
prejudicar o direito dos coproprietarios, sob pena de, quanto a restricdo,
tornar a Convencao inaplicavel. (PINTO, 2000, pag.10)

A convencdao € a lei maior do condominio, s6 ndo pode contrariar o que dita a

legislacdo e se comparado & empresa, seria como um contrato social. E de carater

obrigatorio, pois a constituicdo do condominio se da mediante o registro da matricula

do imdvel, como também da convencao no Registro de Imdveis, conforme o artigo

1.333 do Cddigo Civil de 2002 e € nela que constam as regras internas, bem como

direitos e deveres dos conddminos.

2.2.3 Regimento Interno

Além da convencao, o Cédigo Civil, também diz sobre o regimento interno:

Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que os
interessados houverem por bem estipular, a convenc¢éo determinara:

| - a quota proporcional e o modo de pagamento das contribuicdes dos
conddbminos para atender as despesas ordinarias e extraordinarias do
condominio;

Il - sua forma de administragéo;

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

IV - as sanc¢Bes a que estdo sujeitos os condéminos, ou possuidores;

V - 0 regimento interno.

Queiroz discorre sobre o regimento interno:

Irm&o menor da convencgdo, o regulamento interno do condominio tem
assumido papel fundamental na vida coletiva, ndo raro usurpando fungdes
gue seriam da convencdo, em razdo de esta estar presa a quérum de
alteracdo que, na pratica, inviabiliza qualquer tentativa de atualizacao.
(QUEIROZ, 1994, pag.31).

Segundo Dantas:

Entende-se por regimento interno o conjunto de normas que regulam e
disciplinam a conduta interna dos conddminos, seus locatérios, usuérios,
serventes ou aqueles que de uma forma ou de outra usam o
condominio. Deve ser por for¢a do que determina o Art. 1.334 — V do CCB,
parte integrante da convencéo. Este documento € peca importantissima na
administragdo de um condominio, tanto no auxilio ao sindico, como num
melhor disciplinador do dia a dia de um edificio. (DANTAS, 2017).
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Sendo assim, 0 regimento interno faz parte e completa a convencéo, visto
como um regulamento que dita as normas e regras de forma mais detalhada, para
ajudar a solucionar problemas corriqueiros ou do convivio diario, assim mantendo

uma boa convivéncia entre os condéminos.

2.2.4 Assembleia Geral

Carvalho diz que:

A Assembleia Geral é a reunido de condéminos, prévia e regularmente
convocada, de acordo com o determinado em Lei e na Convencgéo, para
apreciar e deliberar sobre assuntos de interesse do Condominio. A
Assembleia Geral é chamada de 6rgdo soberano do Condominio porque
detétm a maior gama de poderes dentro da coletividade condominial.
(CARVALHO, 1993, pag.35).

Para Oliveira:

Duas sdo as assembleias que podem ser convocadas pelo condominio
edilicio: ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA/AGO- artigo 24 da Lei n°
4.591/64 — e ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA/AGE — artigo 25 da
Lei n° 4.591/64. Ambas podem ser convocadas pelo sindico ou por um
quarto dos conddminos, se aquele néo o fizer. (OLIVEIRA, 2009, pag.59).

Lauro ressalta que:

As assembleias se constituem no 6rgdo mais importante da administracéo
do condominio. E preciso realiza-las ao menos uma vez ao ano e sempre
gue houver necessidade, o que ocorre em média de duas a quatro vezes ao
ano. (LAURO, 2016, pag.17).

Compreende-se entdo que a assembleia € necessaria para o condominio,
tanto para eleger um sindico, aprovacao de contas, apresentacdo de orcamentos,
votacao para benfeitorias, entre outros assuntos que o sindico ndao tem autonomia
para decidir sozinho. A assembleia € soberana, s6 ndo podendo passar por cima do
gue estabelece a Convencédo e a Lei. Outro ponto importante a se destacar, é que
mesmo os condbminos que néo participarem, ficam obrigados a aceitar o que foi
deliberado na assembleia. A seguir um quadro demonstrando os tipos de
assembleia e o quérum necessario para algumas particularidades que ocorrem nos

condominios.
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TIPOS DE PRINCIPAIS ARTIGO DO
ASSEMBLEIA FINALIDADES QUORUM CODIGO CIVIL
Os dois primeiros
~ . itens sdo pela maioria
Aprovacéo de contas; dos
Ordinaria Eleicdo de sindico; presentes. Artigo 1.350
Previs@o orgcamentéria; O dltimo por dois
Aprovacéo do ter¢os dos votos dos
. condéminos.
Regimento Interno.
Subscrita pelos
titulares de no minimo
Aprovacgéo da dois tercos das fragcdes
Extraordinéaria Convencao ideais. Artigo 1.333
Dois tergos dos votos
Extraordinéaria Alteragdo da dos condominos. Artigo 1.351

Convencao

Extraordinaria

Troca de motor
do elevador (obra
necesséria, urgente
e com gasto
excessivo);

Pintura da
fachada (obra
necessaria, nao
urgente e com
gasto excessivo);

Automacéo de
portdes (obra util);

compra de
quadros de Picasso
para o hall (obra
voluptuaria)

Maioria dos
presentes;

Maioria dos
presentes;

Maioria dos
presentes;

Dois tergos dos
conddminos.

Artigo 1.341, § 2°

Artigo 1.341, 8§ 3°

Artigo 1.341- Il

Artigo 1.341- |

Nao é necessario

Manutencdo da bomba

Artigo 1.341, 81°

assembleia d’agua que queimou (obra
necessdria, gasto pequeno)
Construcéo de Unanimidade dos Artigo 1.343
Especial outro pavimento; conddéminos.
Extraordinaria Mudanca de
¢ Artigo 1.351
Destino.
Especial Reconstrucao
Extraordinéaria por destruigdo Metade mais uma Artigo 1.357

parcial ou total.

das fracdes ideais

Quadro 1 - Tipos de assembleia e quorum

Fonte: SCHWARTZ (2004, p.44)

2.2.5 Administracdo do Condominio
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O cadigo civil dispde no art. 1.347 que “a assembleia escolhera um sindico,
que podera ndo ser condébmino, para administrar o condominio, por prazo ndo
superior a dois anos, o qual podera renovar-se”.

Complementando, o art. 1.356 diz que “podera 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”.

Lopes (1996, p.133) se posiciona a respeito do sindico como, “Da maior

importancia para a vida do condominio €, inquestionavelmente, a figura do sindico”.

De acordo com o Art. 1.348 da Lei 10.406/02, competem ao sindico:

| - convocar a assembleia dos conddéminos;

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

Il - dar imediato conhecimento a assembleia da existéncia de procedimento
judicial ou administrativo, de interesse do condominio;

IV - cumprir e fazer cumprir a convencdo, o regimento interno e as
determinagbes da assembileia;

V - diligenciar a conservagdo e a guarda das partes comuns e zelar pela
prestac@o dos servigcos que interessem aos possuidores;

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

VII - cobrar dos conddéminos as suas contribuicdes, bem como impor e
cobrar as multas devidas;

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

IX - realizar o seguro da edificacéo.

§ 1o Poderd a assembleia investir outra pessoa, em lugar do sindico, em
poderes de representacao.

§ 20 O sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente, os poderes
de representacdo ou as fun¢des administrativas, mediante aprovacdo da
assembleia, salvo disposi¢cdo em contrario da convencao.

Oliveira explica que:

O sindico esta para o condominio como o diretor-presidente esta para a
empresa privada. E o sindico o representante — ativo e passivo — diante de
instituicbes financeiras e bancérias, fornecedores, devedores, credores,
empregados e entes publicos, seja em face de relagdes negociais, sejam
em face de ag¢des judiciais. (OLIVEIRA, 2009, pag.37).

Conforme o Cdédigo Civil e a Lei 10.406/02, o sindico é o representante legal
do condominio, podendo este ser morador ou ndo, sendo necessaria aprovacao da
assembleia. O sindico é responsavel pela administragéo e conservacdo condominial,
enquanto o conselho fiscal também ir4 auxiliar na administracdo, mas ao mesmo
tempo fiscalizando o trabalho do sindico. A figura do sindico € muito importante, pois

esse tem responsabilidade civil e criminal para com o cargo exercido, devendo
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realizar uma boa administracdo, de forma clara e honesta, seguindo a convencao e

regimento interno do condominio.
2.3 CONTABILIDADE DE CONDOMINIOS

Sobre a contabilidade de condominios, Carvalho elucida da seguinte forma:
“‘Ndo sdo os Condominios legalmente obrigados a possuir os livros contabeis de
uma empresa, pois que para efeitos civis e fiscais ndo se configuram como pessoa
juridica.” (CARVALHO, 1993, pag.53).

O Conselho Federal de Contabilidade esclarece que:

Ndo ha norma contabil editada pelo CFC que discipline, especificamente,
sobre contabilidade de Condominios. Caso a administracdo do Condominio
opte por fazer a contabilidade, devem ser obedecidos os principios
contabeis aplicaveis a todas as entidades, em especial os previstos na ITG
2002 — Entidade Sem Finalidade de Lucros, aprovada pela Resolu¢do CFC
n°l. 409/12. (CONSELHO FEDERAL DE CONTABILIDADE, 2017).

b

A Lei 4.591/64 dispbe no art. 22, § 1°, “f prestar contas a assembleia dos
condéminos”. O Cadigo Civil também com a Lei n°® 10.406/02 dispde no art. 1.348,

“VIII — prestar contas a assembleia, anualmente ou quando exigidas”.

Apesar de ndo ser um ramo novo, ainda muito se discute quanto a forma correta
de fazer a contabilidade dos condominios. Por ndo ser considerado pessoa juridica,
a Lei ndo obriga os condominios a fazer a escrituracao contabil como uma empresa.
E na convencdo de cada condominio que ir4 determinar como devera ser feita a
prestacdo de contas, sendo que a grande maioria somente cita a necessidade do
balancete mensal, onde constam as receitas, despesas, saldos, relacdo de

inadimplentes e etc.

2.3.1 Regime Contabil

De acordo com Franco:

Quando considerados, na apuragéo dos resultados do exercicio, apenas 0s
pagamentos e recebimentos efetuados, temos o chamado regime de caixa e
qguando registra, como resultado de exercicio, 0 que é da sua competéncia,
sem considerar se foram pagos ou recebidos, fica configurado o chamado
regime de competéncia. (FRANCO, 1997, pag.53).
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Marion explana que:

O regime de Caixa, como instrumento de apuracdo de resultado, € uma
forma simplificada de contabilidade, aplicado basicamente as
microempresas ou as entidades sem fins lucrativos, [...] A receita sera
contabilizada no momento do seu recebimento, ou seja, quando entrar
dinheiro no caixa (encaixe). A despesa sera contabilizada no momento do
pagamento, ou seja, quando sair dinheiro do caixa (desembolso). (MARION,
2009, pag.86).

O Conselho Regional de Contabilidade do Ceara coloca da seguinte forma:

O regime contabil a ser adotado pode ser o de caixa, onde somente se
reconhece o fato no momento em que ocorre o efetivo pagamento ou
recebimento, ou o0 regime de competéncia, que reconhece o fato no
momento em que ele ocorre independente te ser sido pago ou recebido.
Contudo, deve-se observar a uniformidade de regime adotado no exercicio,
a nao prejudicar o resultado e a integridade das demonstracdes contabeis
apresentadas. (CRC CE, 2017).

Outro ponto em que a falta de consideracdo da personalidade juridica dos

condominios afeta, € no momento da escolha de qual regime contébil adotar, como

nao sdo vistos como pessoa juridica, ndo sdo obrigados a adotar o regime de

competéncia como a maioria das empresas. A maioria dos condominios atualmente

utiliza o regime de Caixa, reconhecendo todas as suas receitas e despesas no

momento em que sdo recebidas ou pagas.

2.3.2 Despesas

Para Marion (2012, p.96) “de maneira geral, pode-se conceituar ‘Despesa’

como o sacrificio de ativos realizado em troca da obtencdo de Receitas (cujo

montante, espera-se, supere o das despesas)”.

Lopes argumenta sobre as despesas de condominios:

Entre os principais deveres dos condéminos figura o de concorrerem para
as despesas de condominio, expressao ampla que abrange ndo somente as
verbas dispendidas com a conservagao ou manutengédo do edificio, [...] mas
também as destinadas a obras ou inovag8es aprovadas pela Assembleia de
Conddminos. (LOPES, 1996, p4g.103).

A Lei n°® 10.406/02 trata sobre as despesas do condominio em seu art. 1.315,

“O Condbmino é obrigado, na proporgao de sua parte a concorrer para as despesas

de conservagéao ou divisdo da coisa, e a suportar os 6nus a que estiver sujeito”.
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Sendo entdo um dos principais deveres dos conddminos arcarem com as
despesas, pois caso contrario ndo seria possivel nem mesmo a manutencao basica
e assim também a n&o convivéncia em condominio. Vale salientar que as despesas
de um condominio se diferenciam muito das despesas das empresas, pois Sao
voltadas para manutencao, reforma ou investimentos e nunca visam o lucro sobre
aguele desembolso. Essas despesas podem ser classificadas em despesas

ordinarias e extraordinarias, como sera demonstrado na tabela abaixo.

Tabela 1 - Despesas ordinarias e extraordinarias

DESPESAS ORDINARIAS DESPESAS EXTRAORDINARIAS

Despesas regulares com funcionarios Indenizacdes trabalhistas

(Salarios e encargos)

Consumo de agua, luz e gas Benfeitorias voluptuarias

Pinturas das partes comuns Pintura da fachada

Manutencéo do elevador, piscina, sauna, jardim Instalacdo de novos sistemas de seguranca

Honoréarios da administradora Fundo de obras

Material de limpeza e elétrico Projetos de paisagismo e de decoragéo
Prémio de seguros Impermeabilizacao

Telefone de uso coletivo Aquisicao de mobiliario

Fonte: SINDICONET, 2017.
2.3.3 Receitas

O dicionario Aurélio (1999) conceitua receita como sendo “quantia recebida,

ou apurada, ou arrecadada”.

Conforme a Lei n°® 10.406/02 no art. 1.348, compete ao sindico: “VI — elaborar

0 orcamento da receita e da despesa relativa a cada ano”.

Oliveira (2009, p.65) explica que “o pagamento das despesas, dividido
proporcionalmente as fracGes ideais de cada conddmino, refere-se apenas e téo-

somente a taxa condominial”.

A receita condominial é resultante da divisdo das despesas que o condominio

gerou no més anterior ou outros casos, resultante da previsdo orcamentaria
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aprovada em assembleia. A receita de um condominio também pode ter origem de
aluguel de salédo de festas, espaco gourmet, churrasqueira, aplicagédo de multas, etc.
2.3.4 Fundo de Reserva
Carvalho aclara da seguinte maneira:
“Fundo de Reserva é a parcela da arrecadagdo do Condominio, a parte das
contribuicbes ordinarias, e que se destina a suportar despesas nao

previstas no orcamento, de emergéncia e necessidade comprovadas.”
(CARVALHO, 1993, pag.51).

No entendimento de Franco, o fundo de reserva é obrigatério:

A verba destinada a constituicdo do Fundo de Reserva € despesa
obrigatéria e, assim, deve ser incluida na previsdo das despesas ordinarias.
[...] O Fundo de Reserva constitui patriménio comum vinculado a sua
destinacéo, que é atender a despesas imprevisiveis e inadiaveis. (FRANCO,
1997, pag. 195).

Para Paschoal o fundo de reserva é:

Como o proprio nome indica, € um fundo diferenciado do caixa do
condominio e sua finalidade é garantir que, em meio a uma circunstancia
eventual e emergencial, o condominio honrara com o pagamento de
despesas imprevistas, ordinarias ou extraordinarias. (PASCHOAL, SECOVI
SP).

De acordo com as explanagdes dos autores, o Fundo de Reserva é de carater
obrigatério, destinado a despesas de emergéncia ou despesas extraordinarias,
podendo ser utilizado também para benfeitorias. E na convencdo do condominio que
esta determinado o percentual que sera cobrado de fundo de reserva, normalmente
sendo de 5% ou 10% sobre a taxa de condominio, € preferivel que a administracéo
do condominio separe uma conta especifica para a destinacdo desse fundo, a fim de
evitar a falta de controle entre o dinheiro (caixa rotativo) para pagar as despesas € 0
fundo de reserva. Muitos condominios estdo sem fundo de reserva ou com saldo
muito baixo devido a essa falta de controle ou inadimpléncia muito alta, que forca o
sindico a utilizar o fundo de reserva para pagar as despesas ordinarias do
condominio, evitando deixar de realizar as manuten¢des necessarias ou 0

pagamento de funcionarios e fornecedores.

2.3.5 Retencgdes Tributarias
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Por determinacéo de Instrucdo Normativa da Secretaria da Receita Federal n®
87 de 24/08/1984:

Os condominios que auferirem rendimentos de capital ou que pagarem
rendimentos sujeitos a retencdo na fonte estdo obrigados a inscricdo no
Cadastro Geral de Contribuintes do Ministério da Fazenda. Os rendimentos
de capital, referidos no item anterior, estdo sujeitos as aliquotas aplicaveis
as pessoas fisicas.

Oliveira et al. (2007, p.456) comentam: “O condominio passou a atuar com
responsabilidade, sendo um sujeito passivo da obrigacdo tributaria, como
responsavel tributério, devendo reter um valor, que néo |Ihe pertence, e repassa-lo
ao governo”.

A Lei n® 9.715/98 dispde sobre o PIS/PASEP, estabelece que os condominios
que contratarem empregados tera que contribuir com o PIS (cédigo de receita 8301),
sendo a sua aliquota de 1% sobre o valor da remuneragdo total de seus
empregados.

A Lei n® 8.036/90 dispde sobre o FGTS, estabelece que o empregador devera
depositar mensalmente, em nome de seus funcionarios, o percentual de 8% sobre a
remuneracao dos mesmos.

A Lei n°® 8.212/91 dispde sobre o INSS, estabelece que o empregador devera
recolher a parte patronal de 20% sobre a remuneracdo de seus funcionarios e
também a parte dos empregados que é descontado em folha. A seguir a tabela do
INSS de 2017:

Tabela 2 - Aliquota INSS a partir de 01 de janeiro de 2017

Salario de Contribuigdo Aliquota
Até R$ 1.659,38 8%
De R$ 1.659,39 a R$ 2.765,66 9%
De R$ 2.765,67 a R$ 5.531,31 11%

Fonte: Portal INSS

Além da contribuicdo para o INSS sobre a folha de pagamento, a Lei n°
10.666/03 estabelece que quando contratado qualquer servico de autbnomo, devera
ser retido do prestador 11% do valor do servigo a ser repassado a previdéncia social

e 0 condominio recolher 20%.
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Em relacdo ao Imposto de Renda na Fonte, o condominio deve fazer a sua
retencdo quando incidir sobre o trabalho assalariado, o Parecer Normativo-CST n°
114, de 28.03.1972 definiu que é irrelevante a natureza juridica do empregador em
se tratando de retencdo do Imposto de Renda sobre rendimentos do trabalho
assalariado. (SINDICONET, 2017).

O art. 30 da Lei n° 10.833/03, estabelece a reteng&o da contribuigéo ao PIS,
da COFINS e CSLL, sobre os pagamentos efetuados pelas pessoas juridicas a
outras pessoas juridicas, decorrentes da prestacdo de servicos profissionais, a
aliquota de 4,65%:

Art. 30. Os pagamentos efetuados pelas pessoas juridicas a outras pessoas
juridicas de direito privado, pela prestacdo de servicos de limpeza,
conservagdo, manutencdo, seguranga, vigilancia, transporte de valores e
locagcdo de méo-de-obra, pela prestacdo de servicos de assessoria
crediticia, mercadolégica, gestao de crédito, selecao e riscos, administragao
de contas a pagar e a receber, bem como pela remuneracdo de servigos
profissionais, estdo sujeitos a retencdo na fonte da Contribuicdo Social
sobre o Lucro Liquido - CSLL, da COFINS e da contribuicdo para o
PIS/PASEP.

A LC n° 116/03 estabelece o imposto ISS, que incide sobre a prestacao de
servicos de qualquer natureza, o condominio devera reter a aliquota em que o
prestador estd enquadrado sobre o total do servico, devendo esse repassar a
prefeitura.

Como qualquer outra entidade, o condominio devera pagar impostos, séo eles
referente a folha de pagamento, quando tem funcionarios contratados diretamente e
impostos sobre servigos. A carga tributaria € muito alta, mesmo o condominio ndo se
caracterizando como pessoa juridica e ndo visando lucro, mas 0s encargos

trabalhistas e obrigacdes fiscais sdo comparados ao de uma empresa.
2.3.6 Prestacédo de Contas

O Art. 1.348 da Lei 10.406/02 estabelece que o sindico devera prestar contas

anualmente, “VIll - prestar contas a assembleia, anualmente e quando exigidas;”.

Franco (1997, p.61) clarifica que, “Para a prestagdo de contas, tem o sindico
o dever legal de convocar a Assembleia Geral. Omitindo-se ele, a convocacéo pode

ser feita por condéminos que representem 1/4 (um quarto) da massa condominial”.
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Oliveira (2009, p.44) diz que “Prestar contas da gestado é tarefa inerente ao
cargo do gestor; no caso do sindico, as contas serdo apresentadas anualmente a

assembleia geral ou em qualquer tempo, quando exigidas”.

A prestacao de contas é uma das funcfes do sindico determinada por Lei e
devera ser realizada uma vez ao ano. Nela sera apresentada a situacao financeira
do condominio, demonstrando as receitas e despesas da administracdo, como
também o fundo de reserva e se existe inadimpléncia de taxa de condominio, sendo
assim os moradores poderdo ou nao aprovar a prestacdo de contas. A seguir um
exemplo de relatério que podera ser apresentado na prestacdo de contas, a

conciliagdo bancéria ou balancete de receita/despesa:

Condominio do Edificio XXXXX
CNPJ; XX XXX XXXIXXXX-XX
BALANCETE MES DE NOVEMBRO/2017

NOVEMBRO/2017
1. SALDO TRANSPORTADO PERIODO ANTERIOR 8.502,33
1.1. SALDO EM BANCO 8.502,33
1.1.1. BANCO DO BRASIL S/A 8.502,33
1.2. SALDO EM CAIXA 0,00
2. RECEITAS 51.562,18
2.1. COTAS CONDOMINIAIS 52.261,17
2.1.1. COTAS RECEBIDAS - COBRANCA BB 20.784,10
2.1.2. COTAS RECEBIDAS — CARTEIRA 31.477,07
2.1.3. (-) DEVOL. DE COTAS (CH. DEVOLVIDOS). (-) 698,99
3. DESPESAS 50.228,02
3.1. DESPESAS OPERACIONAIS 15.897,81
3.1.1. DESPESAS TRABALHISTAS 15.897,81
3.1.1.1. FOLHA DE PAGAMENTO 7.352,00
3.1.1.2. HONORARIO SINDICO 855,00
3.1.1.3. INSS. 2.811,02
3.1.1.4. FGTS. 735,52
3.1.1.5 RETENCAO ISS SINDICA 45,59
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3.1.1.6. PIS S/ FOLHA PAGAMENTO 73,75
3.1.1.7. VALE TRANSPORTE 1.354,30
3.1.1.8. REFEICOES FORNECIDAS 1.554,15
3.1.1.9. PENSAO ALIMENTICIA 86,57
3.1.1.10. FERIAS CONCEDIDAS 967,01
3.1.1.11. SERVICOS EXTRAORDINARIOS 62,90
3.2. DESPESAS ADMINISTRATIVAS 34.330,21
3.2.1. LUZ, AGUA E ESGOTO E TELEFONE 13.603,81
3.2.1.1. CELG 6.997,36
3.2.1.2. SANEAGO 6.381,79
3.2.1.3.GVT 224,66
3.2.2. MATERIAL 8.754,41
3.2.2.1. MATERIAL DE LIMPEZA 496,90
3.2.2.2. MATERIAL ELETRICO E HIDRO/SANITARIO 2.365,84
3.2.2.3. MATERIAL DE PINTURA E REFORMA 1.292,64
3.2.2.4. MATERIAL EXPEDIENTE/CONSUMO 344,61
3.2.2.5. MATERIAL IMOBILIZADO 3.875,10
3.2.2.6. MATERIAL PARA COPA 379,32
3.2.3. SERVICOS CONTRATADOS 4.377,82
3.2.3.1. ELEVADORES 1.597,50
3.2.3.3. SERVICOS ELETRICOS/HIDROSANITARIOS 1.200,00
3.2.3.4. SERVICOS DE SEGURANCA 210,00
3.2.3.5. SERVICOS CDL 43,32
3.2.3.6. SERVICOS CONDOMINIO 21 127,00
3.2.3.7. SERVICO MANUT. DE BOMBAS 300,00
3.2.3.8. SERVICOS CONTABEIS E JURIDICOS 900,00
3.2.4. SERVICOS EVENTUAIS 6.959,10
3.2.4.1. SERVICOS ELETRICOS 477,50
3.2.4.2. SERVICOS DE PINTURA 535,00
3.2.4.3. SERVICOS DE DEDETIZACAO 725,00
3.2.4.4. SERV. DE MANUT. PORT. CORTA FOGO 5.000,00
3.2.4.5. SERVICOS DIVERSOS 221,60
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3.3. DESPESAS FINANCEIRAS 635,07
3.3.1. DESPESAS BANCARIAS 635,07
3.3.1.1. TARIFA MANUTENCAO DE CONTA 128,85
3.3.1.2. TARIFA DE BOLETOS 202,86
3.3.1.4. ENCARGOS 303,36
4. SALDO FINAL DO PERIODO (1 + 2 - 3) 9.836,49
4.1. SALDO EM BANCO 9.716,81
4.1.1. BANCO DO BRASIL S/A 9.143,85
4.1.2. BANCO DO BRASIL S/A (VALOR BLOQUEADO) 572,96
4.2. SALDO EM CAIXA 119,68

Quadro 2 - Balancete Mensal
Fonte: a autora.

3 CONSIDERACOES FINAIS E RECOMENDACOES

O tema proposto neste trabalho trata-se da importancia da contabilidade para
os condominios, de como a contabilidade pode auxiliar o sindico na tomada de
decisbes e ao mesmo tempo ser de facil acesso aos moradores. Sendo a
Contabilidade fornecedora de informagdes importantes para todas as entidades e
claro para os condominios. Com o atual cenario econémico, todos procuram um
maior controle dos gastos e no condominio ndo € diferente, a administracao ira
sempre em busca de informacbes que auxiliem para diminuicdo de gastos
desnecessarios,

Com o objetivo de demonstrar de forma mais simples e clara, o estudo
evidenciou pontos importantes para auxiliar a administracdo, demonstrando o que é
um condominio, a figura do sindico e suas atribui¢cdes, os principais impostos que
devera recolher, bem como modelo de relatério de balancete para prestacdo de
contas. Demonstrou também o grau de responsabilidade do sindico, como
representante do condominio, quem por muitas vezes foi visto somente como um
cargo figurativo ou com pouca importancia, para ser sindico tem que ter
conhecimento de varias areas, mas também habilidade e discernimento para saber

administrar o cotidiano de um condominio.
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Ainda que a Lei seja omissa quanto a forma de contabilizacdo para o0s
condominios e a emissdo dos relatdrios contabeis, os contadores e sindicos néo
devem visualizar como obstaculo para uma boa gestdo, pois mesmo sem uma Lei
especifica, fica a cargo do contador emitir relatérios claro e de confianca para

auxiliar a administracéo.

4.1 RECOMENDAQOES PARA ARTIGOS FUTUROS
Por motivo de dificuldade em encontrar literatura diretamente ligada a
contabilidade condominial, fica as seguintes sugestdes para trabalhos futuros:
e Controle de imobilizado;
¢ Analise de condominios para verificacdo do controle administrativo;

e Estudo mais detalhado sobre a natureza juridica do condominio.
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(Albert Einstein)



