CENTRO UNIVERSITARIO ALVARES PENTEADO - UNIFECAP

MESTRADO EM CONTROLADORIA E CONTABILIDADE ESTRATEGICA

JOAO CARLOS FARBER

GESTAO DE CONDOMINIOS: A CONTABILIDADE PARA REDUZIR A

ASSIMETRIA INFORMACIONAL

Dissertacdo apresentada ao Centro Universitario
Alvares Penteado — UNIFECAP, como requisito
para obtencao do titulo de Mestre em Controladoria
e Contabilidade Estratégica.

Orientador: Prof. Dr. Jodo Bosco Segreti

Sao Paulo

2005



CENTRO UNIVERSITARIO ALVARES PENTEADO — UNIFECAP
Reitor: Prof. Dr. Alfredo Behrens
Pré-reitor de Extensao: Prof. Dr. Fabio Appolinario
Pro-reitor de Graduacéo: Prof. Jaime de Souza Oliveira
Pro-reitor de Pés-Graduacao: Prof. Dr. Alfredo Behrens
Coordenador do Mestrado em Administragao de Empresas: Prof. Dr. Dirceu da Silva
Coordenador do Mestrado em Controladoria e Contabilidade Estratégica: Prof. Dr. Anisio Candido

Pereira

FICHA CATALOGRAFICA

Farber, Jodo Carlos

F219g Gestao de condominios: a contabilidade para reduzir a assimetria
informaiconal / Jodo Carlos Farber. - - Sdo Paulo, 2005.
145 f.

Orientadora: Prof. Dr. Jodo Bosco Segreti.
Dissertagéo (mestrado) - Centro Universitario Alvares Penteado — UniFecap -
Mestrado em Controladoria e Contabilidade Estratégica.
1. Condominios - Administragdo 2. Condominios - Contabilidade

CDD 657.8




FOLHA DE APROVAGAO

JOAO CARLOS FARBER

GESTAO DE CONDOMINIOS: A CONTABILIDADE PARA REDUZIR A
ASSIMETRIA INFORMACIONAL

Dissertacdo apresentada ao Centro Universitario Alvares Penteado — UNIFECAP,
como requisito para a obtengao do titulo de Mestre em Controladoria e Contabilidade

Estratégica.

COMISSAO JULGADORA:

Prof. Dr. Valmor Slomski
Universidade de Sao Paulo

Prof. Dr. André Accor;i
Centro Universitario Alvares Penteado - UNIFECAP

Prof. Dr. Jodo Bosco Segreti
Centro Universitario Alvares Penteado — UNIFECAP
Professor Orientador — Presidente da Banca Examinadora

Sao Paulo, 15 de agosto de 2005



Este trabalho é dedicado:

Aos meus pais, Abram (in memorian) e
Anna, pelo amor infinito e pelos
ensinamentos da vida que permitiram
minha formacao pessoal e profissional.

A minha esposa, Beatriz e nosso filho,
William, pela compreensdo, ajuda,
estimulo e alegria na convivéncia diaria.



AGRADECIMENTOS

A Deus, pela minha existéncia e pela oportunidade recebida para a

concretizacao deste trabalho.

Ao Centro Universitario Alvares Penteado — UNIFECAP, pela iniciativa de
oferecer o curso de Mestrado em Controladoria e Contabilidade Estratégica,
contribuindo, decisivamente, para melhor qualificar os profissionais das referidas

areas.

Ao meu orientador, professor Dr. Jodo Bosco Segreti, pela constante
cooperagao, incentivo e ensinamentos, que muito contribuiram para este trabalho e
por ter me ajudado a dar mais este importante passo na minha carreira académica e

profissional.

Aos membros da banca examinadora, Dr. Valmor Slomski e Dr. André
Accorsi, pelas importantes criticas e sugestdes para o aperfeicoamento geral deste

trabalho.

Aos professores e funcionarios que prestam sua contribuigcdo, direta ou
indiretamente, para o sucesso do curso de Mestrado em Controladoria e
Contabilidade Estratégica da UNIFECAP.

Aos sindicos que, representando seus condominios, disponibilizaram os

dados para a elaboragao da pesquisa de campo, base fundamental deste trabalho.

Aos meus pais, grandes personagens da minha vida, meus primeiros

orientadores.

A minha esposa Beatriz, pela compreensdo, paciéncia, apoio e superacéo

que teve ao longo do curso e desenvolvimento deste trabalho.

Aos familiares, amigos e colegas de trabalho que muito me incentivaram e

torceram pela conquista do titulo de mestre.

Aos colegas da turma do mestrado, pela convivéncia, amizade e ajuda

mutua.



“Ordeno que a escrituragdo seja
mercantil por partidas dobradas, por ser
a Uunica seguida pelas nagbes mais
civilizadas, assim pela sua brevidade
para o manejo de grandes somas, como
por ser a mais clara e a que menos lugar
da a erros e subterfugios onde se
esconde a malicia e a fraude dos
prevaricadores’.

Alvara de D. Jogo VI, de 28.06.1808



RESUMO

As discussdes em torno do dominio comum nao sao recentes, os conflitos referentes
ao direito de propriedade tém sido conhecidos desde o inicio da existéncia do
homem. Com o passar dos tempos notou-se um incrivel crescimento na construcao
de edificios, exigindo-se tratamentos legais e administrativos apropriados. O
crescimento exponencial dessas instituicdes desencadeou transformagdes que
foram além da necessidade de evolugdo das matérias juridicas e levaram a
reformulacdo dos modelos de administracdo condominial, que passou de uma
simples atribuicdo do sindico para um processo de administragdo planejado e
organizado, requerendo, cada vez mais, profissionais qualificados a frente da
administragcdo dessas instituicdes. Neste cenario, a Contabilidade tornou-se um
importante instrumento para a administracdo condominial e pode contribuir, com
seus fundamentos, principios, padrbes, critérios e procedimentos, para a maior
solidez dos controles, confiabilidade das informacgdes e protecdo do patriménio dos
conddminos. O objetivo geral deste trabalho € o de pesquisar a qualidade das
informacdes econdmico-financeiras produzidas pelas entidades condominiais e
enfatizar um segmento das Ciéncias Contabeis a ser mais bem explorado e
difundido no Brasil, ou seja, a Contabilidade de condominios. Para tanto, este
trabalho estuda os critérios adotados pelos condominios residenciais para
divulgacao de suas informagdes econdmico-financeiras e contempla uma pesquisa
empirica efetuada junto a sindicos dessas instituigcdes, que tem por objetivo avaliar a
qualidade e o nivel de satisfacdo quanto as informagdes econdmico-financeiras
produzidas e divulgadas a coletividade condominial. Tém-se o propdsito de
demonstrar os principais aspectos correlatos a evidenciagao dessas informagdes e
salientar a importancia da adog¢ao dos principios e padrées da Contabilidade como
instrumento para a melhoria do controle e gestdo daquelas entidades. Também ha a
pretensao de conscientizar os administradores de condominios residenciais quanto a
importancia da Contabilidade como ferramenta para o adequado processo de gestao
e de controle dessas organizagdes. Por fim, sugere-se a adog¢do das ferramentas
contabeis nos processos gerenciais decisorios e de controle dos condominios
residenciais.

Palavras-chave: Condominios — Administracdo. Condominios — Contabilidade.



ABSTRACT

The discussions about the joint ownership are not recent, thus the conflicts
concerning the ownership right have been well-known since the beginning of
mankind. With the passing of time, an amazing growing in the construction of
buildings has been noticed, and consequently it has required the proper legal and
administrative treatment. The incredible growing of the organizations engaged in the
construction of buildings has demanded some transformations which have gone
beyond the necessity of creating legal systems, but they have also motivated the
reformulation of the condominium association administrative models and what was
considered an easy task for the condominium association management has become
a planned and organized administrative process, requiring more and more highly
qualified professional workers to manage those associations. As a result, the
accounting system has become an important tool for managing the condominium
associations and it was also noticed that it can surely contribute for the soundness of
the financial controls, the reliability of the data presented and the patrimonial
protection of the unit owners. The main objective of this work is to closely study the
quality of the economic-financial data presented by the condominium associations,
emphasizing one of the segments of the Accounting Sciences that needs to be better
investigated and disclosed in Brazil, that is, the Accounting System for the
Condominium Associations. For this reason. this work investigates the methods
adopted by the residential condominium associations in order to disclose their
economic-financial data, taking into account an empiric research which was aimed at
the condominium associations managers and its objective was to appraise the quality
and satisfaction level of those managers regarding the economic-financial data
presented and disclosed to the condominium association community. The purpose is
to demonstrate the main aspects connected with the disclosure of those data,
emphasizing the importance of adopting the Accounting principles and patterns as a
tool for improving the financial-administrative controls and the management of those
associations. Another goal of this work is to demonstrate to the managers of the
residential condominium associations, the importance of the Accounting Sciences as
a tool for increasing the quality of the financial-administrative controls of those
organizations.

Key Words: Condominiuns - Administration; Condominiuns — Accounting.
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1 INTRODUGAO

As discussdes em torno do dominio comum n&o sao recentes. Os conflitos
referentes ao direito de propriedade tém sido conhecidos desde o inicio da
existéncia do homem. Com o passar do tempo, com a explosao habitacional e outros
fatores socio-econdmicos, notou-se um incrivel crescimento na construgdo de
edificios, impulsionando o aprimoramento das matérias juridicas, exigindo-se

tratamentos legais e administrativos apropriados.

No Brasil a matéria obteve sua primeira regulamentagao em 1964 com a Lei
n°. 4.591 (Lei do Condominio). Posteriormente, com a entrada em vigor da Lei n°.
10.406, de 10 de janeiro de 2002 (que instituiu o0 novo Codigo Civil), varios artigos da
Lei n° 4.591/64 foram revogados, remanescendo poucos dispositivos,

especialmente os referentes a incorporagao imobiliaria.

O crescimento exponencial das instituicbes condominiais desencadeou
transformacgdes que foram além da necessidade da evolugdo das matérias juridicas
e levaram a reformulagcdo dos modelos de administracdo condominial, que passou
de uma simples atribuicdo do sindico para um processo de administragéo planejado

e organizado.

Ha também que se destacar a materialidade dos valores mensalmente
movimentados por grande parte dos condominios, chegando mesmo a superar a
renda de pequenas empresas. Desta forma, a adequada aplicacdo dos recursos em
beneficio do condominio tem que estar assegurada. A sua contabilizagdo deve ser

adequada e transparente.

Segundo informagdes do Sindicato da Habitagdo — Secovi-SP publicadas no
jornal O Estado de Sao Paulo, estima-se que no estado de Sdo Paulo existem
praticamente 40 mil condominios residenciais, os quais respondem por mais de 5
milhdes de pessoas que moram ou trabalham nesses edificios e empregam cerca de
130 mil trabalhadores. Ja, a revista Veja Sao Paulo (FRANCA, 2002) aponta que em
todo o pais cerca de 100 mil condominios abrigam 16 milhdes de pessoas. Essas
informacdes nos ddo uma nogao do alcance deste estudo, alguns condominios tém
populacdo equivalente a de pequenas cidades, os seus sindicos podem ser

comparados a verdadeiros prefeitos.
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E nesse cendrio econdmico e social que 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.

Na verdade, a competitividade hoje é um fator que impde certa selegcdo
natural, formando um cenario exigente onde os empreendedores devem ser cada

vez mais dindmicos e inovadores.

No segmento das Ciéncias Contabeis, no caso dos condominios, objeto de
nossos estudos, a Contabilidade tem uma importante missdo para o aprimoramento
das matérias, visando atender a demanda por informacdes, cada vez mais crescente
e exigente, principalmente no sentido qualitativo. Ainda, a crescente consciéncia de
cidadania, leva a necessidade de uma pratica contabil que melhore a evidenciagao

do uso e emprego dos recursos.

Quanto as informagbes geradas pelas entidades condominiais, percebe-se
que os gestores da grande maioria dos condominios residenciais apresentam os
seus demonstrativos mensais de prestacdes de contas aos condéminos em forma de
uma relagdo (denominada de balancete ou demonstracdo mensal) contendo os
recebimentos e pagamentos do més, apuragao dos saldos finais e uma relagéo dos
condébminos em atraso, com o0s respectivos valores principais da divida, sem

preocuparem-se com a adog¢ao dos padrdes e principios da Contabilidade.

A Contabilidade, tendo em vista sua fungdo como ciéncia que registra os
atos e fatos de uma gestdo patrimonial e face o seu objetivo de apresentar,
demonstrar e analisar os registros mediante informacdes a serem utilizadas por
usuarios, pode torna-se um importante instrumento para o controle e gestdo das
organizagbes condominiais e pode contribuir diretamente, com seus fundamentos,
principios, padrdes, critérios e procedimentos, para a maior solidez dos controles,
confiabilidade das informagdes e protegcao do patrimdnio dos condéminos, atingindo

a qualidade de vida daqueles que convivem em condominios.
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1.1 Justificativa

Um dos assuntos que merece maior atencdo na administracdo de um
condominio é a prestagao de contas. Prestar contas € uma obrigagdo do gestor e
sua transparéncia pressupde ética organizacdo e zelo, o que consequentemente
gera seguranga confiabilidade e tranquilidade por parte dos moradores, que
contribuem com o pagamento de suas cotas para sustentacdo da prestagdo dos
servicos necessarios a vida do condominio. Prestar contas € uma responsabilidade

do Sindico, a qual ¢é intransferivel de acordo com a legislacao vigente.

Formalmente, de acordo com a Lei N° 10.406/02 (Novo Cddigo Civil) a
prestacdo de contas da-se anualmente através de assembléia e quando exigida.
Todavia, na pratica a prestagdo de contas dos atos dos gestores dos condominios
ocorre durante todo o transcorrer da gestdo, por meio dos relatérios e das

informacgdes divulgadas a todos os interessados.

Este estudo nasceu da observacao da necessidade de se rever os conceitos
da escrituracado dos fatos contabeis e dos modelos atuais dos relatérios econédmico-
financeiros dos condominios, visando o aprimoramento dos registros das transagdes
e a redugdo da assimetria das informagbes geradas pelos condominios para a
tomada de decisdes por parte dos administradores e também por parte dos
condéminos, no sentido de melhorar a exatidao, clareza e tempestividade dos
relatorios, propiciando o aumento da confiabilidade das informagdes e

consequentemente da prestacao de contas aos condéminos.

A assimetria informacional aqui tratada refere-se a diferenca existente entre
a quantidade/qualidade da informacdo sobre as entidades condominiais que os
gestores tém acesso e aquela que eles tornam acessivel aos conselhos,

condéminos e demais interessados nas informacgdes.
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1.2 Situacao problema

Para Kerlinger (2003, p. 35), em sentido amplo, um problema é uma questéo
que apresenta uma situacdo carente de discussdo, investigacdo, decisdo ou

solucgao.

Para Oliveira (2003, p. 131), a visdo clara do assunto a ser tratado, a partir
de determinada perspectiva, deve completar-se com sua exposicdo em termos de
problema. O raciocinio — parte essencial de um trabalho — desencadeia-se quando o
problema for devidamente estabelecido. Em outras palavras, o tema deve ser
problematizado, sendo que na pesquisa o problema sempre se apresenta em forma

de interrogacao.

Problema quer dizer indagacdo, questdo, duvida, objeto de pesquisa. E o
problema da pesquisa, de forma mais especifica, que representa as duvidas do
pesquisador, duvidas essas que motivam a busca organizada de informagdes, o que

constitui a pesquisa cientifica.

Vergara (2003, p. 21) afirma que o problema é uma questao nao resolvida,
ou seja, algo para o qual se vai buscar uma resposta, via pesquisa. Uma questéo
nao resolvida pode estar relacionada a alguma lacuna epistemoldgica ou
metodoldgica percebida, a alguma duvida quanto a sustentagdo de uma afirmagcao
geralmente aceita, a alguma necessidade de pbér a prova uma suposi¢cdo, a

interesses praticos, a vontade de compreender e de explicar uma situacdo do

cotidiano ou outras situacoes.

Baseada nestas consideragdes e nas argumentagdes que seguirdo sera

testada a hipotese para a solugao do problema proposto.
A presente pesquisa buscara responder as seguintes questdes-chave:

Os gestores das entidades condominiais, responsaveis pelas tomadas
de decisbes dessas organizacoes e respectivas prestagoes de contas, estao
satisfeitos com os relatérios econémico-financeiros produzidos, quanto a real

situacao patrimonial de suas entidades condominiais?
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Os condéminos, responsaveis pela aprovagao das contas dos gestores
sao adequadamente informados através dos relatérios econéomico-financeiros
recebidos dos gestores, quanto a real situagao patrimonial de suas entidades

condominiais?

Esses aspectos podem evidenciar a existéncia de assimetria nas
informacdes geradas pelos condominios e, consequentemente, revelar
necessidades de melhoria dos relatérios encaminhados aos gestores dos
condominios e também aos condbminos, o0s quais podem ndo estar

satisfatoriamente informados.

1.3 Objetivo

O objetivo geral deste trabalho é o de pesquisar e identificar a importancia
da aplicacdo da Contabilidade como instrumento indispensavel ao processo de
controle e gestdo dos condominios residenciais e salientar um segmento das
Ciéncias Contabeis a ser mais bem explorado e difundido no Brasil, ou seja, a
Contabilidade aplicada aos condominios. Pretende-se alcangar os seguintes

objetivos especificos:

v'estudar os principais acontecimentos histéricos referentes ao direito de
propriedade e o surgimento dos condominios prediais, bem como a
evolugao dos institutos juridicos acerca dos condominios ao longo do

tempo;
v' caracterizar um condominio residencial;

v discutir os tipos de gestao atualmente utilizados em condominios, com

énfase nas responsabilidades dos sindicos;
v arrolar a matéria juridica relacionada aos condominios;

v identificar o atual papel da Contabilidade como Ciéncia;
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v'evidenciar os principais usuarios da Contabilidade e das informacdes

condominiais;

v'demonstrar a importancia da Contabilidade para a administracdo de um
condominio residencial, com énfase nos nas demonstracdes financeiras

e prestacdes de contas.

1.4 Hipo6teses basicas

Segundo Kerlinger (2003, p. 38 e 41),

Uma hipétese € um enunciado conjetural das relagées entre duas ou
mais variaveis. Hipoteses sdo sentengas declarativas e relacionam
de alguma forma variaveis a variaveis. Sdo enunciados de relacoes,
e, como os problemas, devem implicar a testagem das relagdes
enunciadas. Para serem cientificamente uteis, as hipéteses precisam
ser testaveis, ou no minimo, conter implicagdes para testes.

Para Oliveira (2003, p. 133) a hipdtese é a explicagcédo provisoria das causas
de um fendmeno. E uma provavel solucdo para o problema proposto e é em razido
da hipdtese ou das hipoteses estabelecidas, que se estrutura o caminho a ser

percorrido pelo pesquisador.

Trazendo-se esses conceitos para este estudo, constata-se empiricamente
que a maioria dos milhares de condominios existentes no Brasil ndo se fundamenta
nas Ciéncias da Contabilidade para a mensuracdo das informagdes econémicas e

financeiras, base para a tomada de decisdes dos seus administradores.

Da mesma forma, a maioria dos milhdes de condébminos, proprietarios ou
locatarios de imodveis em condominios, ndo é informada, através dos relatorios
publicados pelos administradores, quanto a fiel situacdo patrimonial dessas

entidades, o que revela a existéncia de uma assimetria informacional.

Considerando essas premissas, formulou-se a hipotese de que as
ferramentas contabeis sdo pouco percebidas e adotadas pelos profissionais da area
de administragdo de condominios residenciais e podem ser adotadas pelos

respectivos administradores, para agregar novas informag¢des que poderao contribuir
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para aumentar a eficacia das decisdes dos proprios administradores e também, dos

condéminos.

1.5 Delimitacao e organizagao do estudo

A presente pesquisa foi realizada, abrangendo os condominios residenciais.
Portanto, decidiu-se pela aplicagdo dos questionarios junto aos Sindicos, os quais
sdo os legitimos representantes e responsaveis por essas entidades, podendo-se
considerar que 0s mesmos sao 0s principais usuarios das informagdes econédmico-

financeiras produzidas pelos condominios.

No capitulo 1, busca-se introduzir o assunto contextualizando o tema
relatando o problema, as hipéteses, os objetivos, para justificar a importancia da
pesquisa e por fim, a apresentacdo da delimitacido do estudo e a forma como foi

organizado.

No capitulo 2, apresenta-se a fundamentacéao tedrica do trabalho. Envolvem-
se 0s conceitos e o0s aspectos juridicos mais relevantes da administragcédo
condominial. Expde-se a evolugao histérica dos condominios, a personalidade

juridica dessas instituicdes, a legislagéo e a forma de organizagéo dos condominios.

Também trata do estudo dos aspectos de organizagao da Contabilidade, sua
missdo, seu campo de atuagdo, suas funcbes e os usuarios das informacdes
econdmico-financeiras dos condominios. Procurou-se tratar ainda, dos postulados

contabeis e sua relagdo com as entidades condominiais.

O capitulo 3 ocupa-se com a pesquisa de campo sobre o conteudo e a forma
de apresentacdo das informagdes econdmico-financeiras dos condominios, os seus

objetivos, metodologia e técnica aplicada, a populagdo alvo e a coleta dos dados.

No capitulo 4 apresenta-se a analise dos resultados da pesquisa, os testes

estatisticos aplicados, e as consideragdes sobre os resultados obtidos.
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2 FUNDAMENTAGAO TEORICA

Neste item descreve-se a fundamentagcdo tedrica da administragao

condominial e da aplicagao da Contabilidade aos condominios residenciais.

2.1 Gestao condominial

Esta parte do estudo tem por objetivo descrever a fundamentagdo, os
conceitos e aspectos juridicos mais relevantes da administragdo condominial.
Apresenta-se a evolugédo histérica, a personalidade juridica, a legislagdo e a forma

de organizagao dos condominios.

2.1.1 Conceitualizagao de condominio

Segundo Batalha apud Souza (2001, p. 18) a co-propriedade em edificios
urbanos dividido em andares ou apartamentos, € conhecida desde longa data.
Houve mesmo quem sustentasse que a co-propriedade horizontal remonta a mais
alta antiguidade, sendo praticada ha perto de cinco mil anos, na cidade da Babilbnia,

de onde passou a ser imitada na Palestina, na Caldéia, no Egito e na antiga Roma.

Souza (2001, p. 18) ressalta que é possivel que a propriedade por andares
tenha sido conhecida desde longa data; que remonta a época dos caldeus, ou a dos
romanos. Na Idade Média, conhecia-se um sistema de propriedade semelhante ao
condominio ora em estudo. Isto, em fungdo da dificuldade de adquirir habitagdes
completamente independentes dentro das cidades muradas onde ndo se dispunha

de muito espaco, bem como pela divisdo horizontal da propriedade e, néo, vertical.
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No que se refere ao tratamento disciplinar da matéria, o Cédigo de Napoleao
trazia um unico artigo sobre o assunto. O Cdédigo Portugués de 1867 referia-se

somente aos encargos de reparagao e conserto.
No Brasil, as Ordenacbes faziam referéncia a "casa de dois senhores".

Em 1928, surgiu o Decreto N°. 5.481, devido a pressdo ocasionada pelo
problema habitacional e as legislagdes alienigenas. Este, contudo, disciplinou a

matéria de forma muito timida.
De acordo com Sa (2001, p. 12):

A maior movimentacdo e especulagdo imobiliaria urbana data dos
anos 30, pois ja havia uma tendéncia a concentragdo da populagao
em areas com maior infra-estrutura, ou seja, as cidades. Com isso o
crescimento das cidades passa a ser uma preocupacado dos
governantes e do legislador.

Assim surgiu o Decreto-Lei N°. 5.481, de 25 de junho de 1928, que
permitiu a alienagao parcial de edificagdes com mais de cinco
andares. Esse decreto langou bases do que conhecemos hoje, e
embora ali esteja descrita as formas deliberativas, como assembléia
e eleicao de administrador, logo se mostrou insuficiente,
demandando assim a necessidade de uma legislagdo mais adequada
a realidade da época.

Mas, somente em 1961, quando o estudioso Caio Mario da Silva Pereira,
apo6s publicagdo de monografia intitulada Propriedade Horizontal, recebeu a misséo
de elaborar um projeto alusivo a Condominio e Incorporagdes, o qual veio finalmente
a converter-se na Lei N°. 4591, de 16 de dezembro de 1964, que regulamentou o

assunto com maior propriedade.

Para Lopes (1997, p. 22), dentre os inumeros fatores que ocasionaram o
surgimento da crise habitacional e impulsionaram o surgimento de uma nova técnica
de construgdo horizontal, com o consequente aprimoramento da matéria juridica,
estdo as duas grandes guerras do ultimo século, o éxodo rural, a explosédo

demografica, a formagao de megaldpoles e o anseio de aquisicdo de casa proépria.

Machado e Junior (1998, p. 3) assim argumentaram sobre os problemas

habitacionais:

O condominio por muito tempo foi visto como um tipo de moradia
pouco confortavel, devido aos entraves ocasionados pela
proximidade entre os vizinhos e a pouca liberdade deles. Com o
passar dos tempos, com a explosao habitacional e outros fatores
socio-econdmicos, notou-se um incrivel crescimento no setor, o que
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compeliu a classe média e parte da alta a se encaminhar aos
edificios. Continuam os autores, [...] em nosso cotidiano, observamos
que, estando inserido dentro de uma série de novidades, tudo que se
relaciona com o condominio tem evoluido fantasticamente,
causando-nos até certo espanto, naturalmente absorvido pelo anseio
de cada vez mais ver crescer na mentalidade de todos (condéminos
principalmente) a necessidade da boa convivéncia na edificagéo,
seja horizontal, seja vertical, a fim de que a melhoria na qualidade de
vida reflita diretamente em nossas vidas e entre os demais que
convivem conosco.

Para Queiroz (1994, p. 3), o condominio € o conjunto formado por uma
estrutura fisica (o terreno e o edificio ou edificagdes) e uma estrutura sociojuridica (a
convengao, a assembléia, o sindico) tao interligadas entre si que uma nao pertence

a outra. Ambas constituem o condominio.

Pode-se conceituar um condominio como uma associagcao de pessoas para
manutencao de propriedade comum, com direitos e deveres iguais ou na proporgao
da fracdo ideal de cada condémino. A caracteristica principal do condominio é a
convivéncia simultdnea em dois graus de utilizagdo do bem, dentro de uma mesma
propriedade, quais sejam, o uso pleno do imével dentro da unidade privativa e o uso
restrito, compartilhado, das areas comuns, titularizadas por mais de um co-

proprietario, segundo uma convengao previamente estabelecida.

No que se refere a legislagdo aplicavel aos condominios, conforme
anteriormente mencionado, os mesmos foram inicialmente regidos pela Lei n°.
4.591, de 16 de dezembro de 1964, que dispde sobre o condominio em edificacbes

e as incorporagoes imobiliarias.

Posteriormente, com a entrada em vigor da Lei n°. 10.406, de 10 de janeiro
de 2002 (que instituiu o novo Codigo Civil), varios artigos da Lei n°. 4.591/64 foram
revogados tacitamente, notadamente a primeira parte, artigos 1° ao 27,
remanescendo poucos dispositivos no que toca a lei anterior, especialmente os

referentes a incorporagao imobiliaria.

Neste trabalho, desenvolver-se-a uma rapida analise dos impactos do novo
Cddigo Civil, no que tange as obrigagdes pecuniarias impostas aos conddminos,

especialmente a taxa condominial e a multa.

No que tange a taxa condominial, dispde o Art. 1.336 da Lei N°. 10.406/02

que sao deveres do conddbmino contribuir para as despesas do condominio, na
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proporcao de suas fracdes ideais. Trata-se de dispositivo que ndo deixa margem a
duvidas: cada conddmino participa das despesas do condominio, na propor¢ao de

suas respectivas fragdes.

Na mesma linha, no que tange a imposi¢do da multa, a Lei é clara ao
estabelecer que esta, sem prejuizo dos juros moratérios, sera de, no maximo, 2%
sobre o débito (Art. 1.336, § 1°). Tal pena pecuniaria, imposta em caso de
retardamento culposo no cumprimento da obrigagdo de pagar a taxa mensal, ndo se
confunde com outras san¢des mais severas previstas no mesmo diploma para o
caso de violagdo grave dos deveres de convivéncia (sossego, saude, seguranga
etc.), ou pratica de conduta anti-social, hipéteses em que o valor da multa podera
chegar ao quintuplo ou, até mesmo, ao décuplo da contribuigdo mensal (Art. 1.336,
§2° e Art. 1.337).

E bom lembrar que conforme Gagliano (2004, p. 3) a Assembléia Geral tem
poderes para disciplinar de forma diversa o quanto consignado em lei, alterando o
valor da taxa ou da multa, bem como a técnica de rateio, uma vez que as normas
legais pertinentes sdo, no caso, meramente supletivas, derrogaveis pela autonomia
privada. Afinal, apenas ao proprio condominio, por seu 6rgdo maximo, € a mais
ninguém, interessa a forma pela qual as suas despesas sao rateadas e o seu

orcamento é administrado.

Outras alteragdes da Lei 4.591/64, em funcdo da vigéncia do Novo Cddigo

Civil podem ser assim resumidas:

a) estipulacdo de diferentes quoruns para diferentes temas,

principalmente quanto a obras;

b) direito de preferéncia dos conddbminos quanto ao aluguel de
vaga de garagem;

c) responsabilidade do adquirente da unidade pelos débitos

existentes;

d) responsabilidade do condébmino que se  benéeficia,
exclusivamente, de determinada area ou coisa comum, pelo

custeio das despesas de conservacgao respectivas;
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e) possibilidade de a assembléia investir outra pessoa, que ndo o

sindico, nos poderes de representacgao;
f) possibilidade da existéncia de um conselho fiscal;

g) possibiidade de a Convengdo Condominial prever,
especificamente, as hipdteses que, para a comunidade, sejam
definidas como comportamento anti-social, passivel de gerar
incompatibilidade de convivéncia, bem como estabelecer a

gravidade da conduta e a correspondente san¢ao pecuniaria.

2.1.2 A administragao condominial

Para se administrar um condominio deve ser estabelecido um corpo diretivo
que é representado pelos proprios condéminos, composto pelo sindico, conselho
consultivo e/ou fiscal e pela assembléia geral dos condéminos, conforme prevé a Lei
n°. 10.406, de 10 de janeiro de 2002.

Como representante legal do condominio, o sindico responde civil e
criminalmente pelos seus atos a frente do condominio. Tal responsabilidade toma
maior seriedade se considerar-se que o alcance da lei ndo se restringe somente ao
previsto na Lei do Condominio, mas ainda em outras leis, a exemplo da Lei N°.
8.137, de 27 de dezembro de 1990, que trata dos crimes de ordem tributaria,
econdmica e contra relagbes de consumo e também o Codigo de Defesa do

Consumidor, regulamentado pela Lei n°. 8.078, de 11 de setembro de 1990.

Os administradores sdo as pessoas que tomam decisdes de administracao.
A Lei N° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, define que a administragcdo do
condominio cabe ao sindico, o qual pode transferir a outrem, total ou parcialmente,
os poderes de representacido ou as fungcdes administrativas, mediante aprovagao da

assembléia, salvo disposicdo em contrario da convencgao.

O esquema a seguir melhor demonstra a posi¢ao do sindico em relagao a

administragcao e representacdo de uma entidade condominial:
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CONDOMING
CONDOMING
- > COMUNIDADE
CONDOMING - @ CONDOMINIAL:;
CONDOMINIO - FORMECEDORES DE
(PESSOA | <—=> | SINDICO BENS E SERVICOS;
—— __— ] JRDCA) S |PODERES PUBLICOS;
COMDOMIND % ADMINISTRADORA;
MERCADO FINANCEIROD;
COMNDOMING
CONDOMING

Figura 1: Administracao e representagdo do condominio
Fonte: Adaptado de Sa (2001, p. 45)

Ao Subsindico a Lei n°. 10.406/02 nao estipula quais sado as atribuicbes do
mesmo, deixando claramente tal incumbéncia a cargo da convengédo de condominio.
Como regra, o subsindico tem por missdo substituir o sindico quando da
impossibilidade deste exercer o cargo, sempre de modo transitério, como forma de
evitar a acefalia do condominio. O subsindico, portanto, nada mais € que um reserva

do sindico.

Dentre as atividades para administrar um condominio, pode-se exemplificar
as seguintes funcgdes: admitir e demitir empregados, preparar a folha de pagamento
dos funcionarios e demais rotinas trabalhistas, calcular, emitir avisos de cobranca
das quotas de rateio, pagar as contas de fornecedores do condominio, elaborar
orcamentos, balancetes mensais, cartas, avisos, circulares, editais e convocacdes
de assembléias, lavrar as atas, prestar contas, solucionar os assuntos rotineiros

junto aos condéminos, etc.
De acordo com o SECOVI-SP (2003, p. 8), s&o atribuigdes do sindico:

e exercer a administracdo interna do prédio, referente a
vigilancia, moralidade e segurancga, podendo contratar uma
administradora para auxilia-lo nesta fungao;

e selecionar, admitir e demitir funcionarios, fixando-lhes os
salarios de acordo com a verba do orgamento do ano,
respeitando o piso salarial da categoria, com data base em
outubro de cada ano;
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e escolher empresas prestadoras de servicos ou terceiros para
execucgao das obras que interessem ao condominio;

e convocar as Assembléias dos condominios;

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

e dar imediato conhecimento a Assembléia da existéncia de
procedimento judicial ou administrativo, de interesse do
condominio;

e cumprir e fazer cumprir a Convencéao, o Regulamento Interno
e as determinacdes da Assembléia;

e diligenciar a conservagao e a guarda das partes comuns além
de zelar pela prestacdo dos servicos que interessem ao
Condominio;

e elaborar a previsao orgamentaria de cada periodo;

e cobrar e arrecadar dos conddminos as suas contribuicbes
(taxas), bem como impor e cobrar as multas devidas;

e prestar contas na Assembléia geral ordinaria do condominio;
Guardar toda documentagao contabil, fiscal, previdenciaria e
trabalhista;

e arrecadar as taxas condominiais;

e contratar seguro de toda a edificagdo contra o risco de
incéndio ou destruigao total ou parcial;

e convocar Assembléia Geral Ordinaria e Extraordinaria;

e aplicar as multas estabelecidas na lei, na Conveng¢ao ou
Regulamento Interno.

O sindico é obrigado a prestar contas da sua gestdo, podendo se socorrer
de terceiros, contratar pessoas ou empresas especializadas para Ihe auxiliar nestas
tarefas. O controle das contas e orcamento dos condominios € matéria que deve ser

tratada com muita seriedade.

Apesar de ndo ser uma pessoa juridica, os condominios, nao raro,
apresentam situagdes complexas; mesmo nao tendo atividades de fins lucrativos,
deve prestar contas e demonstrar os seus atos e operagdes financeiras e

trabalhistas.
Franco (1988, p. 176) destaca que:

[...] o condominio em edificio ndo é uma pessoa juridica, mas
simples comunidade de interesses, motivo pelo qual ndo pode
ingressar em Juizo sendo por intermédio do sindico, a quem
compete, pessoalmente, propor acdo. Contudo, contrariamente a
esse ponto de vista, € de ser lembrado que o condominio em
edificio, embora ndo seja uma pessoa juridica no sentido
rigorosamente formal, constitui uma realidade juridica qualificada
para agir ativa ou passivamente em Juizo, na defesa dos direitos e
interesses que abrange.
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Sa (2001, p. 15) salienta que “o sindico € mandatario do condominio, ou
mais especificamente, € mandatario dos conddminos. Mandatario n&o significa
empregado, mas alguém que representa, que age em nome do outro, ou no caso do

condominio, de outros”.

Ainda no tocante a administragdo do condominio, facilmente pode-se

identificar trés modalidades de gestédo: autogestédo, co-gestéo e terceirizagéo.

Na autogestdo, o sindico, eleito na forma da Lei n°. 10.406, de 10 de janeiro

de 2002, assume total responsabilidade e procede a administracdo do condominio.

Na co-gestdo, o sindico recorre a uma assessoria administrativa, ou seja,
partilha suas tarefas com empresas especializadas na administracdo de
condominios, mas sem transferéncias das responsabilidades legais, as quais ficam

dirigidas ao sindico.

Ja a terceirizacdo, uma das tendéncias atuais do mercado imobiliario, trata
da eleicdo da prépria administradora de condominios como sindica, esta, assim,
assumindo total responsabilidade, administrando e representando legalmente o

condominio.

Quanto a autoridade para a escolha e decisdo do modelo de controle e
escrituragcdo do acervo patrimonial dos condominios e da divulgagdo das
informacdes econdmico-financeiras, cabe aos citados responsaveis pelas entidades
condominiais, que sao os sindicos, ressaltando-se, que no caso da autogestéo, é o
sindico o proprio gestor; na co-gestdo, o sindico € subsidiado por assessoria
especializada e na terceirizacdo, a propria administradora tem a competéncia de

gestora e de representante legal das organizagdes condominiais.

De acordo com a legislagao anteriormente citada, o sindico pode se ocupar
com a administragdo do condominio, ao invés de delega-la a um terceiro. Contudo, &
importante, antes saber, se 0 mesmo tem os conhecimentos da parte legal,
trabalhista, contabil e financeira que envolve essa atividade. Diante dessas
situagdes praticas, é altamente recomendavel que o sindico seja assessorado por
empresa especializada, normalmente dotada de suporte técnico e administrativo,

com departamentos diversos.
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Ha também que se destacar a materialidade das quantias de valores
mensalmente movimentadas por grande parte dos condominios residenciais,
chegando mesmo a superar a renda de pequenas empresas. Desta forma, a
adequada aplicacdo dos recursos em beneficio do condominio tem que estar

assegurada. A sua contabilizagdo deve ser adequada e transparente.

Também merece atengao especial estudos publicados no jornal Folha de
Sao Paulo, caderno de iméveis de 07/03/2004 (VALENTE; PERET, 2004), com base
em dados da Associacdo das Administradoras de Bens Iméveis e Condominios de
Sao Paulo (AABIC) as quais revelam que atualmente os pregos dos condominios
atingem cerca de 40% menos que os pregos dos aluguéis em condominios
residenciais e que, em menos de dez anos, os valores dos condominios superarao
os de aluguéis. De acordo com a reportagem, a locagdo de imdveis tem seu valor
regido pela lei da oferta e da procura, ja o condominio € um rateio de despesas. Se,
em relacdo a inflagdo, um caiu e o outro a acompanhou, a tendéncia é a de se
aproximarem. Desta forma, vale novamente salientar que a adequada aplicagdo dos
recursos em beneficio do condominio deve estar assegurada e a sua contabilizagao

deve ser adequada e transparente.

O Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacédo e Administragao de
Iméveis Comerciais e Residenciais de Sdo Paulo (SECOVI-SP) estima que
atualmente existem 40 mil condominios residenciais em Sao Paulo e 100 mil no
Brasil e que cerca de 16 milhdes de pessoas moram em prédios, em todo o Pais. A
revista Veja Sdo Paulo, de 20 de margo de 2002, aponta que a cidade de Sao Paulo
possui 30.000 prédios residenciais, ocupados por 1,4 milhdes de familias que moram
em apartamentos (FRANCA, 2002). Essas informacdes ddo uma nocéo do alcance
deste trabalho, pois alguns condominios tém populagao equivalente a de pequenas

cidades e seus sindicos podem ser comparados a verdadeiros prefeitos.

Nessa mesma linha comparativa de sindico com prefeito, Slomski (2005, p.
31) faz um interessante paralelo entre a gestao publica (do governo local, municipio)
e a gestdo de um condominio, ajudando-nos a melhor compreender a administragcéo

de um condominio. Observa Slomski:

A sociedade civil cria outras formas de gestdo publica (nao
governamental), onde esta presente a relagdo de agéncia. Uma
delas, que se assemelha claramente com o governo local
(municipio), € o condominio residencial, onde, normalmente, tem-se
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um conjunto de membros que Sa0 responsaveis por uma
administragéo, por periodo predeterminado.

Assim como no governo local (municipio), o condominio é constituido
por um poder executivo € um legislativo, e por eleicdo escolhem-se
os seus representantes. No condominio, a assembléia ordinaria é
convocada, especialmente para a eleicdo do seu Conselho Diretivo,
composto por: um sindico e um subsindico (poder executivo) e
alguns conselheiros (poder legislativo), que representam,
respectivamente, os poderes do governo local.

Dessa maneira, ao final da assembléia ordinaria convocada para a
eleicdo, ha os membros eleitos: para sindico, Sr. Thiago (morador do
apartamento 1), cabendo a ele a administragao geral do condominio;
como subsindico, Sr. Paulo Roberto (morador do apartamento 2),
cabendo a ele substituir o sindico em sua auséncia; como
conselheiros, Sr. Jodo Henrique (morador do apartamento 3), Sr.
Renato (morador do apartamento 4), Sra. Juliana (moradora do
apartamento 5), Sr. Fernando (morador do apartamento 6), Sra.
Laura (moradora do apartamento 7), Sra. Carla (moradora do
apartamento 8), Sra. Roberta (moradora do apartamento 9) e a Sra.
Raissa (moradora do apartamento 100, que tém por fungao
acompanhar a gestdo do condominio, aprovar e autorizar o
orcamento anual e, no final da gestdo, emitir parecer sobre as
contas, aprovando-as ou nao).

E importante observar que, como no governo local, todos devem
residir e/ou ser proprietario do ente que irdo administrar durante a
vigéncia de seus mandatos e pelo ente serdo civil e juridicamente
responsaveis. E, ainda estarem em dia com seus compromissos
condominiais, segundo o estatuto, o contrato social daquela
sociedade chamada condominio que tem por finalidade promover o
bem estar dos moradores (condédminos), cuidando para que as areas
comuns (piscina, quadra de futebol, churrasqueira, sala de ginastica,
salao de festas, jardins, etc.) sejam preservadas, conservadas,
limpas e mantidas em condigbes de uso. Além disso, e por decisao
do corpo diretivo, em fungdo da inseguranga vivida atualmente,
devem manter um sistema de portaria e vigilancia com cameras e
controle de entradas e saidas de carros e pessoas no condominio.
Dessa maneira, se faz necessario que cada um dos condéminos,
como no governo local, (moradores e/ou proprietarios das unidades
do ente), pague mensalmente a taxa condominial (imposto
condominial), que garantira a prestacao do servico que produzira o
conforto e o bem estar de cada morador.

Para tanto o sindico contrata pessoas (empregados) para que
assumam as fungdes de zelador, porteiros, vigilantes e auxiliares de
limpeza, e assim gerem esses confortos aos moradores (aos
condéminos), criando, dessa forma, uma relagao de agéncia.

A rotina dos condominios e as incumbéncias administrativas tornam-se um
fardo muito pesado para um conddmino que se dispde a ser sindico. E incoerente a

imaginac&o de que um vizinho, ao candidatar-se a sindico, renuncie as suas demais
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atividades e abdique de seus afazeres para poder exercer o seu mandato. A isengao
de pagamento da quota condominial ou o recebimento de pro-labore é apenas uma
compensacgao pela responsabilidade assumida e ndo deve ser confundida com

salario e obrigatoriedade de dedicagao exclusiva ao condominio.

Torna-se interessante aqui citar parte de uma palestra de Gomes (2004),
apresentada no 7° Encontro Gaucho de Servico para Condominios, acerca das

relagdes entre condominio, condémino e sindico, na qual é feita a seguinte relagao:

[...] o Condominio como fonte geradora de uma multiplicidade de
relacbes sociais e juridicas (restricdes e limitagdes ao Direito de
Propriedade):

e 0 condominio;

e varios conddminos;

o varias relagdes antagbnicas;

e nasce o “CONDEMONIO”.

Enfim...sindico é aquele abnegado que se dispde a:

e administrar o patrimdnio préprio e/ou alheio;

e administrar a diversidade de relagdes e compatibilizar os sonhos,
angustias, frustracdes, e, até mesmo, os desequilibrios do
universo condominial;

e 0 Sindico é o profissional que desafia o tempo e o0 espaco, pois
mesmo que tenha, apenas 30 anos de vida, precisara estar
devidamente formado, numa centena de profissées [...];

e tem que ser: Contador, administrador, professor, engenheiro
(fisico-quimico-mecéanico e elétrico), clinico geral, analista,
psicologo, psiquiatra, mediador, negociador, advogado, juiz, enfim
[..];

e 0 sindico tem que ser um excelente fiscal de tributos [...].

Essas consideracbes do SECOVI-RS trazem importantes reflexdes quanto
ao tamanho do fardo dos sindicos, demonstrando que suas responsabilidades
envolvem as mais diversas areas da ciéncia. No que se refere ao patriménio da
entidade condominial e suas mutagcdes, cabe a Ciéncia Contabil auxilia-los, no
sentido de propiciar um sistema de informagdes que os ampare e conduza
permitindo a adequada administragdo do patriménio, dando suporte e guarida para a

melhor tomada de decisdes ou diminuindo o risco das decisdes tomadas.

A revista Veja Sdo Paulo (FRANCA, 2002), publicou o perfil dos paulistanos

que estdo a frente dos prédios da capital, cabendo aqui destacar que:
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v 22% dos sindicos sdo pessoas aposentadas e 14% sao donas

de casa;

v' 63% dos sindicos foram indicados por outros moradores,

apenas 37% candidataram-se por iniciativa propria;

v 19% dos sindicos se encontram na sua primeira gestao e 42%
na segunda. Apenas 39% contam com maior experiéncia na

gestdo de condominios.

Considerando que a legislagdo aplicavel permite a delegacédo das fungdes
burocraticas e de representacao, fica evidente entender porque as administradoras

assumiram relevante papel na gestdo dos condominios.

A respeito, a reportagem publicada em 15 de outubro de 2001, no caderno
de finangas pessoais do jornal O Estado de Sao Paulo recomenda cuidado ao
contratar administragao condominial:

Administrar um condominio hoje pode se comparar a dirigir uma
empresa de pequeno porte. E por isso que se deve contratar uma
boa empresa para fazer esse trabalho, pois ela precisa lidar com
questdes trabalhistas, acbes judiciais, manutencdo predial,
seguranga patrimonial e ainda fazer o atendimento aos condéminos.
Essas atividades exigem, além de tempo e boa vontade,
conhecimento em areas distintas, como direito, contabilidade e
engenharia. O administrador de condominios tem de ser um
profissional da area. Nao é qualquer pessoa ou empresa que pode
fazer esse trabalho’, afirma o vice-presidente de Condominio e
Relacbes Trabalhistas do Sindicato da Habitagdo (Secovi-SP),
Benjamim Souza da Cunha. Para administrar um prédio utilizamos
0S mesmos recursos usados em uma empresa, diz.
(PAULIQUEVIS, 2001)

Salienta-se que, sem sombra de duvida, um dos assuntos que merece maior
atencdo na administragdo de um condominio, € a prestacdo de contas. Prestar
contas € uma obrigacado do gestor e sua transparéncia pressupde ética, organizagao
e zelo, o que consequentemente gera seguranga, confiabilidade e tranquilidade por
parte dos moradores, 0os quais contribuem com o pagamento de suas cotas, para

sustentacao da prestagao dos servicos necessarios a vida do condominio.

A cada més, nao por forca de lei, mas por uso e costume, o sindico ou

administradora, elaboraram um balancete de contas detalhado para ser distribuido
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aos condéminos. Os documentos comprobatdérios sdo arquivados em pasta propria e
submetidos a analise e aprovacao do sindico, membros do conselho consultivo e/ou
fiscal, os quais darao parecer para posterior aprovagao ou reprovagao por parte da

Assembléia Geral de condéminos.

Normalmente a pasta referida contém os documentos do periodo de um
més, referentes arrecadacgdes, cotas de condominio em atraso, multas arrecadadas,
saldos bancarios, aplicagdes financeiras, balancete e comprovantes das despesas

pagas.

Acerca da responsabilidade do sindico em relacdo a prestacdo de contas

perante os condéminos a Lei N°. 10.406/02, estabelece:

Art. 1.348. Compete ao sindico:

VIII - prestar contas a assembléia, anualmente e quando exigidas.
Art. 1.350. Convocara o sindico, anualmente, reunido da assembléia
dos conddminos, na forma prevista na convencao, a fim de aprovar o
orcamento das despesas, as contribuicdes dos conddbminos e a
prestacdo de contas, e eventualmente eleger-lhe o substituto e
alterar o regimento interno (grifo nosso).

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

A partir deste ponto, como ja foi efetivado o estudo da administragcao
condominial e das leis aplicaveis ao condominio, passa-se a tratar dos demais meios

de sua normatizacéo.

2.1.3 A Convengao condominial

De acordo a Lei N° 10.406/02, Art. 1.333, a convenc¢ao que constitui o
condominio edilicio, deve ser subscrita pelos titulares de, no minimo, dois tergcos das
fragcbes ideais e torna-se, desde logo, obrigatéria para os titulares de direito sobre as
unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou deteng¢do. Prevé ainda o
Paragrafo Unico desse artigo que para ser oponivel contra terceiros, a convengéo do

condominio devera ser registrada no Cartério de Registro de Imoveis.

A Convencgédo é uma auténtica lei interna da comunidade, destinada a regrar

o comportamento ndo dos conddminos, mas de todas as pessoas que ocupem O
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edificio, na qualidade de seus sucessores, prepostos, inquilinos, comodatarios, etc.
Ao tracar as normas de utilizagao do edificio, nas suas partes previstas e nas de uso
comum, a convengao visa resguardar, em proveito de todos, o patriménio condominial e
a moralidade do ambiente, num sistema de normas que, mais rigorosamente do que as
decorrentes do direito de vizinhanga, objetiva garantir a todos os ocupantes das

unidades autbnomas o sossego, a tranquilidade e a seguranca.

Pode-se, entdo, definir convengdo condominial como um conjunto de
obrigagdes e direitos, registrado no Registro de Imdveis, que regram o
comportamento de todos que transitam pelo edificio, estabelecendo normas de utilizacdo
tanto das areas comuns como as de uso privativo, visando, sobretudo, resguardar,

em beneficio comum, o patriménio, condominial e a moralidade no ambiente.

2.1.4 O Regulamento Interno do condominio

Queiroz (1994, p. 31), assim discorre sobre o regulamento interno do

condominio:

Irmao menor da convengao, o regulamento interno do condominio tem
assumido papel fundamental na vida coletiva, ndo raro usurpando
fungdes que seriam da convencdo, em razao de esta estar presa a
quorum de alteracdo que, na pratica, inviabiliza qualquer tentativa de
atualizagao.

N&o se deve confundir os dois instrumentos. Cada um deles tem a sua
prépria natureza, sua finalidade. A convengao regula os direitos fundamentais dos
conddminos. O regulamento interno preocupa-se com a vida diaria do condémino,

com o cotidiano de seu funcionamento.

De fato, a lei ndo define o campo de abrangéncia do regulamento interno.
Podera conter regras meramente procedimentais, como ir além, regulando de certo

modo o comportamento exigivel dos condéminos, moradores e funcionarios.

O regulamento interno devera ser aprovado em assembléia ou mediante
contrato (instrumento escrito) subscrito por condéminos que atinjam o quorum

minimo estabelecido na convencao.
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2.1.5 As assembléias dos condominos

O Condominio, como ente juridico que é, tem, incontestavelmente,
responsabilidade sobre os atos praticados em nome dos conddminos. Assim
também se da com as decisdes tomadas em assembléias, pois essas nao sao outra

coisa que nao o 6rgao representativo e deliberativo da coletividade.

Essa responsabilidade € assumida incontinenti por todos os condéminos
conjuntamente, ndo cabendo 6nus individual a nenhum deles, a ndo ser os valores
resultantes de rateios proporcionais a sua fracao ideal, pois dessa responsabilidade

nao é licito ao condémino se esquivar.

Franco (1988, p. 256) nos ensina que “a Assembléia Geral € o 6rgdo
deliberativo do condominio, motivo pelo qual para ela devem ser convocados todos
os condbminos e, em determinadas circunstancias, 0s compromissarios
compradores de apartamentos, os promitentes cessionarios, etc. Logo, a palavra
conddminos, existente na Lei, tem sentido lato e abrange, em certas hipéteses, os
pretendentes a aquisicdo das unidades autbnomas, igualmente interessados em

todos os negocios condominiais”.

A Lei n°. 10.406/02, Art. 1.350, prevé que anualmente ocorra a Assembléia
dos Condéminos a fim de aprovar o orcamento das despesas, as contribuicbes dos
conddminos e a prestagado de contas, e eventualmente eleger o substituto do sindico
e alterar o regimento interno. Portanto, a lei prescreve pelo menos uma assembléia
anual, até porque o orcamento das despesas de conservacdo do edificio e
manutengdo de seus servigos deve ser anualmente submetido a Assembléia dos
conddminos. Igualmente, deve o sindico submeter suas contas a deliberagdo da
Assembléia, sendo conveniente que o faca na mesma assembléia em que se

deliberar sobre 0 orcamento do novo periodo administrativo anual.

Quanto a assembléia extraordinaria, de acordo com a Lei n°. 10.406/02, Art.
1.355, podera ser convocada pelo sindico ou por um quarto dos condéminos. A
assembléia extraordinaria tem por objetivos rever o orgamento de despesas, aprovar

recuperacao de déficit, deliberar sobre obras, benfeitorias uteis, necessarias ou
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voluptuarias, recorrer dos atos do sindico, decidir sobre o comportamento dos

moradores, alterar a convengao ou o regulamento interno, entre outros assuntos.

A Lei n° 10.406/02, Art. 1.357, também prevé assembléia para os
condéminos deliberarem sobre a reconstrugdo ou venda da edificacdo, nos casos

em que a mesma seja total ou consideravelmente destruida, ou ameace ruina.

2.2 Aplicagao da Contabilidade aos condominios

Esta parte do trabalho tem por objetivo estudar os aspectos da organizagao
da Contabilidade, sua missdo, seu campo de atuagao, suas funcdes e os usuarios

das informagdes econdmico-financeiras dos condominios.

2.2.1 O campo de atuagao da contabilidade

A Contabilidade, pelo seu conjunto de principios, normas e procedimentos
proprios; € uma ciéncia com o objetivo de conhecer a situagdo patrimonial das

pessoas (que podem ser fisicas e juridicas) e suas mutagoes.

ludicibus (1998, p. 23) assim conceitua o campo de atuagcédo da
Contabilidade:

A Contabilidade, na qualidade de metodologia especialmente
concebida para captar, registrar, acumular, resumir e interpretar os
fendmenos que afetam as situagdes patrimoniais, financeiras, e
econdmicas de qualquer ente, seja este pessoa fisica, entidade de
finalidades nao lucrativas, empresa, ou mesmo pessoa de Direito
Publico, tais como Estado, Municipio, Unido, Autarquia, etc., tem um
campo de atuacdo circunscrito as entidades supramencionadas, o
que equivale a dizer muito amplo.

Ainda, ludicibus (1998, p. 26) salienta a interpretacdo da informacao

contabil, no sentido de que, além de meio de comunicacgao, ela € uma forma de
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promover a motivacao de todo o corpo organizacional. A informagao contabil é util ao

processo de controle das seguintes formas:

a) Como meio de comunicagdo — os relatorios contabeis sao
importantes fontes de informagdes a respeito dos planos e politicas
da administragdo, em especial, das formas de comportamento ou
agao que a administragao deseja praticar;

b) Como meio de motivagdo — a informagao contabil pode auxiliar
neste processo, dando informagcées como o trabalho estd sendo
executado pelo pessoal contratado, dando condigbes da
administracao criar ambiente de formagao e motivacao, de forma que
0s objetivos organizacionais sejam atingidos;

c) Como meio de verificagdo — periodicamente, a administragao
necessita avaliar a qualidade dos servicos executados pelos
empregados. A informacao contabil pode auxiliar nesse processo de
avaliacdo, embora o desempenho humano ndo deva ser avaliado
isoladamente com informagbes econdmicas.

Marion (1998, p. 25) assim opina sobre a abrangéncia da Contabilidade:

A Contabilidade pode ser feita para Pessoa Fisica ou Pessoa
Juridica. Considera-se pessoa, juridicamente falando, todo ser capaz
de direitos e obrigagdes.

Pessoa Fisica € a pessoa natural, € todo ser humano, é todo
individuo (sem qualquer excecao). A existéncia da pessoa fisica
termina com a morte.

Pessoa Juridica € unido de individuos que, através de um contrato
reconhecido por lei, formam uma nova pessoa, com personalidade
distinta da de seus membros. As pessoas juridicas podem ter fins
lucrativos (empresas industriais, comerciais, etc.), ou n&o
(cooperativas, associagdes culturais, religiosas, etc.).

As entidades condominiais sejam residenciais, comerciais ou industriais,
enquadram-se plenamente na definicdo de Marion, como Pessoas Juridicas, sem
fins lucrativos. No caso dos condominios residenciais, objeto de estudo, s&o
associagdes de moradores. Portanto, os condominios estdo plenamente abrangidos
pelo escopo da Contabilidade, e poderdo usufruir desta poderosa ferramenta na

gestao de seus patriménios.

Hendriksen e Breda (1999, p. 104) destacam a importéncia da definicdo da
Entidade Contabil, pois essa estabelece o campo de interesse e de delimitacao,
assim, os objetivos e atividades possiveis e os atributos correspondentes que podem

ser escolhidos para inclusao nos relatorios financeiros.

Marion (2002, p. 38; 40) especificamente quanto ao conceito de Entidade

Contabil, assim observa: “Qualquer individuo, empresa, grupo de empresas ou
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entidades, que efetue movimentagcbes quantificaveis monetariamente, desde que
haja necessidade de manter Contabilidade, sera tratado como uma Entidade
Contabil”.

Pode-se, portanto, caracterizar perfeitamente os condominios residenciais
como Entidades Contabeis, objeto de relato dos fatos contabeis a eles
concernentes, para os condédminos e outros usuarios ou interessados nos relatorios

contabeis.

Concluindo, a Contabilidade é uma ciéncia social que estuda a riqueza
patrimonial individualizada, sob os aspectos quantitativos e qualitativos, tendo entre
seus objetivos a geragao de informagao e a explicagdo dos fenbmenos patrimoniais,
possibilitando o controle, o planejamento e a tomada de decisdo, no enfoque
passado/presente/futuro. Tudo isso, servindo aos mais diversos usuarios, para que
eles possam, por meio de seus atos, buscarem a prosperidade da entidade e da

sociedade.

Como a Contabilidade controla e registra os fatos que afetam o patriménio,
podendo ser aplicada a pessoa fisica ou juridica, com finalidades lucrativas ou nao,
ou ainda as empresas de direito publico ou privado e tendo por seu objeto o
patrimdnio e as suas finalidades, € facil concluir a importancia da Contabilidade e,

como consequéncia, a amplitude do seu campo de atuagéo.

2.2.2 Os objetivos e as fungdes da contabilidade

Conforme ja citado, a Contabilidade pelo seu conjunto de principios, normas
e procedimentos proprios, € uma ciéncia com o objetivo de conhecer a situagéo

patrimonial das pessoas e as suas mutagdes.

O primeiro enfoque para a definigdo das fungbes da Contabilidade
concentrar-se-a no calculo e na apresentacdo dos resultados das mutagdes dos
patrimoénios, resultante de regras especificas de realizagdo e vinculagdo, em

relatorios financeiros relacionados a periodos concorrentes e futuros.
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Para atender as suas finalidades, a Contabilidade utiliza a arte de registrar,
classificar e sumarizar, de forma significativa e em termos monetarios, todos os fatos

contabeis de carater financeiro e da interpretacdo de seus resultados.

Dentre as fungdes fundamentais da Contabilidade, a mais comum, é a
anotacao fiel e continuada dos fatos ocorridos na gestdo administrativa do
patrimdnio. O processo escritural inicia-se pela observagao, seguindo-se o exame da
matéria a registrar, a coordenagdo dos elementos quanto a homogeneidade das

espécies e anotagdo metddica com observancia das técnicas préprias.

Outra fungcao fundamental é a reproducdo analitica e sintetizada da matéria
registrada. Dessa maneira, assume carater mais profundo porque € realizada como

afirmacao categorica das situagdes patrimoniais, em conjunto e em partes.

Nesse sentido, Hendriksen e Breda (1999, p. 89; 93) destacam entre os
objetivos da Contabilidade, como o principal, o da divulgacdo de informagdes
financeiras para apoiar os acionistas e outros individuos na tomada de decisdes
financeiras, ajudando-os a predizer os fluxos de caixa da empresa. Ainda os autores

citam que o objetivo da Contabilidade é:

1. medir os recursos possuidos por entidades especificas;

2. refletir sobre os direitos contra essas entidades e os interessados
nela existentes;

3. medir as variagdes desses recursos, direitos e interesses;

4. atribuir as variagdes a periodos determinaveis;

5. exprimir os dados anteriores em termos monetarios como
denominador comum.

O Objeto da Contabilidade é o Patrimbénio — o qual consiste no conjunto de
bens, direitos e obrigagbes - das entidades econémico-administrativas; o objetivo é
permitir o estudo e o controle dos fatos decorrentes da gestdo dos seus Patrimdnios
e as principais finalidades da Contabilidade sdo as de planejar e controlar o

Patriménio.

A respeito do escopo da Contabilidade como fornecedora de informagdes

para subsidiar as tomadas de decisbes, Perez Junior e Oliveira (2001, p. 107)
observam:

A principal missdo da Contabilidade de uma empresa,

independentemente de sua natureza juridica, objetivo social e de seu
porte, € a de fornecer subsidios aos diversos usuarios, para suas
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tomadas de decisbes, assim como para o gerenciamento da

atividade.

Com este propdsito, a administragdo deve organizar

abrangentemente sistema de dados e informacdes, de natureza

econdmica e financeira.

Nessas ocasides, a Contabilidade deve assumir um papel de maior

importancia, ao ser organizada ou estruturada para:

a) refletir os efeitos das agbes dos administradores sobre o
patriménio da entidade;

b) acompanhar e avaliar os programas da entidade; e

c) orientar as analises e avaliagbes de desempenho dos setores
incumbidos da execucdo daqueles programas e de seus
responsaveis.

Ainda, a Contabilidade tem como funcdo econémica a apuragao de lucro ou
prejuizo. Para atingir os seus objetivos a Contabilidade utiliza técnicas proprias,
quais sejam: escrituragdo, demonstracées financeiras, analise de balangos e

auditoria.

As demonstragdes contabeis tém como principal objetivo o de fornecer aos
seus usuarios um conjunto minimo de informagdes de natureza patrimonial,
econdmica, financeira, legal, fisica e social, possibilitando o conhecimento e a
analise da situacéo da entidade, ou seja, as informagdes que a Contabilidade produz
devem possibilitar ao usuario avaliagdes de situacdes e tendéncias, propiciando ao

mesmo subsidios para tomada de decisdes.

A Resolugao n°. 750/93, do Conselho Federal de Contabilidade (CFC) define
a informacao contabil como base segura na decisdo. As informacdes geradas pela
Contabilidade devem proporcionar aos seus usuarios base segura para as suas
decisoes, principalmente, compreendendo o estado em que se encontra a Entidade

Contabil, seu desempenho, sua evolucao, risco e oportunidades que oferece.

Ja a Resolugao n°. 785/95, também do CFC assim ressalta a informagao

contabil como fonte de registro permanente:

A informacado contabil se expressa por diferentes meios, como
demonstragdes contabeis, escrituragdo ou registros permanentes e
sistematicos, documentos, livros, planilhas, listagens, notas
explicativas, mapas, pareceres, laudos diagndsticos, progndsticos,
descricdes criticas ou quaisquer outros utilizados no exercicio
profissional ou previstos na legislagao.

No caso das entidades condominiais, como as demais entidades sem ou

com fins lucrativos, necessitam-se da Contabilidade como produtora e fornecedora
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de informacdes e ferramenta de auxilio e subsidio para a tomada de decisdes. A sua
aplicacao aos condominios permite uma visdo confiavel e precisa de todas as

arrecadagdes e suas destinagdes através dos gastos necessarios ou investimentos.

As Demonstra¢des Contabeis podem ser apresentadas sob diversos angulos
informativos. Algumas sao, pode-se dizer, uma consolidagao dos fatos registrados
ou escriturados. O Balango Patrimonial, por exemplo, mostra a situacdo do
patrimdnio em determinado momento, resultante da escrituragao de diversos fatos. A
Demonstracdo do Resultado do Exercicio mostra como a empresa se saiu naquele

ano.

A Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, que dispde sobre as
Sociedades por Agdes, em seu Artigo 176, determina a elaboragédo, ao final de cada
exercicio social, das seguintes Demonstra¢cdes Financeiras: Balango Patrimonial,
Demonstragdo dos Lucros ou Prejuizos Acumulados, Demonstragao do Resultado

do Exercicio e Demonstragao das Origens e Aplicagdes de Recursos.

A Analise de Balancgos € a técnica pela qual se analisa, avalia e interpreta as
Demonstragbes Financeiras, bem como a situacdo econémica e financeira das
entidades, a fim de proporcionar a administracdo e aos demais usuarios, as

informacodes relevantes para a tomada de decisoes.

A Auditoria é a técnica pela qual é verificada a qualidade da informacéao
prestada, confirmando, ou ndo, se as demonstracdes apresentadas representam

com fidelidade a situagao patrimonial.

2.2.3 As informagoes financeiras dos condominios e os seus usuarios

No atual cenario econdbmico, a Contabilidade assume, cada vez mais,
importante papel no processo de controle e de tomada de decisdes das corporacdes

empresariais. Isto também se aplica integralmente aos condominios.

Na verdade, no caso dos condominios residenciais, a Contabilidade tem

uma importante missdao em razado das atuais e habituais desconfiangcas que tém
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surgido por parte dos condéminos, dado a cobranga e destinagdo das cotas

condominiais e as respectivas prestacdes de contas.

Por n&o se tratar de uma empresa, o objetivo dos condominios residenciais
nao é o de ter lucro, mas o de evitar déficits, meta que poder ser mais bem

alcancada se for realizada uma boa administragao contabil.

Considerando-se esse objetivo, faz-se necessaria uma boa e organizada
gestdo, 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, também, com apoio de profissionais qualificados, nao
apenas da area contabil, mas com conhecimentos da area juridica e de recursos

humanos.

Um condominio ndo deve ficar deficitario, tampouco deixar de prestar contas
com a devida transparéncia, quanto aos direitos e obrigagdes dos condéminos. Uma
falha nesse ponto pode afetar seriamente a credibilidade de um gestor, no caso o

sindico.

Torna-se importante aqui esclarecer a relagao entre déficit e saldo devedor e
superavit e saldo credor. A realidade de um condominio podera ser classificada
como deficitaria, mesmo obtendo saldo credor ao término do periodo. Por exemplo,
um déficit pode ser fruto de um planejamento orgamentario inadequado, o item
receitas pode nao ter sido corretamente mensurado e consequentemente estar em
desequilibro com o item despesas. No entanto, esse mesmo condominio pode obter
um saldo credor no final do periodo em questdo, em face de um acréscimo
inesperado do montante de receitas, como recebimentos de condéminos

inadimplentes, rendimentos em aplicagdes financeiras e outros.

De acordo com SECOVI-SP (1993, p. 11), todo condominio deve ter uma
previsdo orcamentaria, ou seja, quanto pretende gastar com cada elemento ou item

de despesa.

Afirma o SECOVI-SP que o sindico tem obrigagbes quanto a previsao
orcamentaria, devendo planejar o orgamento, analisando as despesas e receitas do

periodo anterior e apresentar a previsao para aprovagao em Assembléia Geral.

Com base na previsao orgcamentaria é feito o rateio das quotas

condominiais. Portanto, a previsdo orcamentaria deve ser elaborada de forma a
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contribuir para uma administracdo transparente, com base em informagdes de
qualidade, fidedignas, que representem a realidade econdmico-financeira dos

condominios.

E importante salientar que a exigibilidade das despesas de condominio junto
aos condéminos, depende de requisitos formais que devem ser atendidos, os
quais a lei estabelece para evitar cobrancas abusivas ou falta de critério no
dispéndio dos recursos por parte do sindico ou do administrador. Para
fundamentar a cobranca das despesas € necessario, entre outros requisitos
legais, o orcamento prévio aprovado pela Assembléia dos Conddbminos, conforme
estabelece a Lei n°. 10.406/02 ou em Assembléia Extraordinaria, para os gastos

eventuais e nao previstos no orgamento anual.

Devido a peculiaridade do regime do condominio, o conceito de despesa
condominial foge, inumeras vezes, da estrita obediéncia a principios elementares da
Contabilidade. Martins (1998, p. 24) conceitua despesa como “[...] bem ou servigo

consumidos direta ou indiretamente para obtencéo de receitas”.

Deve-se aqui observar que a filosofia da obtengao da receita visando lucro é
uma tradicdo muito forte em meio a classe contabil. No caso do condominio, um
novo instituto juridico que traz consigo uma nova realidade e consequentemente, a
reformulacdo de inumeros conceitos ja existentes, ao conceito de despesa, cabe
algumas consideragdes relevantes. A despesa condominial ndo objetiva o lucro, mas
sim o perfeito atendimento as necessidades de habitagdo dos condéminos. Em
principio, no condominio, a toda despesa deve corresponder uma contraprestagao,

ou seja, um servigo prestado ou um beneficio experimentado pelo condémino.
A Lei N°. 10.406/02 assim trata as despesas de condominio:

Art. 1.315. O condémino é obrigado, na proporgéao de sua parte, a concorrer
para as despesas de conservagao ou divisdo da coisa, e a suportar os 6nus a que

estiver sujeito.

Ja, quanto a classificacdo das despesas, a citada Lei trata de despesas
ordinarias e despesas extraordinarias, mas nao se manifesta expressamente sobre a

divisdo entre essas.

Todavia, de um modo pratico, poder-se-ia aplicar a seguinte defini¢ao:
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2.2.3.1 Despesas ordinarias

As despesas ordinarias sdo as consideradas rotineiras, necessarias a
manutencdo do condominio, as quais sao respondidas por todos os conddminos,
incluindo os locatarios. O SECOVI-SP (2003, p. 12) assim classifica as despesas

ordinarias dos condominios:

v" PESSOAL
- salarios;
- férias;
- 13° salario;
- rescisOes contratuais de trabalho.

v ENCARGOSSOCIAIS
- INSS;
- FGTS;
- PIS;
- INSS de contribuintes individuais.

v CONSUMO
- agua;
- energia elétrica das areas comuns;
- gas;
- telefone de uso exclusivo do condominio.

v'  MANUTENGAO/CONSERVACAO
- elevadores;
- bombas;
- portdes automaticos;
- interfones;
- piscina;
- jardim;



44

- antena coletiva;

- recarga de extintores;

- lavagem das caixas d'agua;

- dedetizacdo das areas comuns.

v' ADMINISTRATIVAS
- impressos, copias e correio;
- isengao do sindico;
- despesas bancarias;
- Contribuigao provisoria s/ movimentagao financeira (CPMF);
- taxas referentes a administragao;

v" MATERIAIS
- materiais de limpeza;

- uniformes.

v SEGURO
- apolice de seguro.

2.2.3.2 Despesas extraordinarias

As despesas extraordinarias sdo os gastos imprevistos e os gastos com

benfeitorias, ambos nas areas de uso comum.

O demonstrativo que segue, elucida melhor a diferenca entre as despesas

ordinarias e extraordinarias:
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TABELA 1 - Despesas ordinarias e extraordinarias

DESPESAS ORDINARIAS

DESPESAS EXTRAORDINARIAS

Despesas regulares com funcionarios

(salarios e encargos)

Consumo de agua, luz, gas

Pintura de partes comuns

Manutengao do elevador, piscina, sauna,
jardim

Honorarios de administradora

Material de limpeza e elétrico

Prémio de seguros

Telefone de uso coletivo

Indenizacao trabalhistas

Benfeitorias voluptuarias
Pintura da fachada

Instalacdo de novos sistemas de

seguranca
Fundo de obras

Projetos de paisagismo e de decoragao
Impermeabilizagcao

Aquisicao de mobiliario

Fonte: o autor, com base na Lei N°. 8.245/91 (Lei do Inquilinato).

De acordo com orientagbes do SECOVI-SP (2003 p. 13), as despesas

extraordinarias dividem-se em:

v EMERGENCIA

- vazamentos;

- desentupimento das prumadas;

- substituicdo de bombas d’ agua;

- demais equipamentos.

v BENFEITORIAS

- reformas (garagem, piscina, etc.);

- aquisicdo de equipamentos (academia de ginastica, central

telefénica, etc.).

A distincdo entre despesas ordinarias e extraordinarias ganha maior

notoriedade considerando-se o Artigo 22 da a Lei n°. 8.245/91 (Lei do Inquilinato),

que estabelece que cabe ao locador o pagamento das despesas extraordinarias de



46

condominio. Portanto, uma inadequada classificacdo pode gerar erro de definicao do

responsavel pelo pagamento da despesa.

Outro dado de grande importancia € o critério de calculo da taxa de
condominio, no qual se dividem as despesas ordinarias ou extraordinarias pelo
numero de unidades ou pela fracdo ideal, prevalecendo o que dispuser a Convengao

do condominio.
Segundo Pereira (1994, p. 98):

A cada apartamento ou unidade autbnoma deve corresponder uma
fragdo ideal no condominio sobre o terreno e partes comuns do
edificio. Isto é fundamental no regime de propriedade horizontal, ja
que resulta esta da fusao indissociavel da propriedade exclusiva do
apartamento com o condominio daquelas coisas. Em continuidade,
argumenta o autor, que, para haver, entdo, uma base de distribuicdo
dos direitos e dos encargos de cada proprietario, no conjunto do
edificio, & necessario fixar uma cifra representativa do interesse
econdmico de cada uma das pessoas participantes da comunhao.

Assim, pode-se definir a fracdo ideal, base para o rateio das despesas
ordinarias e extraordinarias de um condominio, como parte do todo que pertence a
cada um dos conddbminos e que esta diretamente relacionada com a area da

unidade auténoma. O calculo tradicional da fragao ideal é:

area util + area comum + area da garagem

A fracdo ideal é definida pela Norma Brasileira NBR n° 12.721/99 da
Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e quem a calcula é o construtor

ou incorporador antes da venda ou incorporacédo das unidades.

Com a vigéncia da Lei N°. 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (que instituiu o
novo Caédigo Civil) a NBR n°. 12.721/99 passou a ser muito discutida, levantando-se
a necessidade de sua revisao, ja que a referida lei, em seu Artigo 1.331, § 3°, define
que a fracéo ideal no solo e nas outras partes comuns € proporcional ao valor da
unidade imobiliaria, o qual se calcula em relagdo ao conjunto da edificagdo. Por

outro lado, a referida NBR considera a proporcionalidade em relagao as areas.
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A lei estabelece que, cada conddmino concorrera com as despesas na
proporcdo de sua parte. Foi pensando também na proporcionalidade de cada
unidade que o legislador estabeleceu a devida compensagao para os votos nas
Assembléias dos Conddminos, definindo que os votos s&o proporcionais a fragcao

ideal de cada unidade.

Quanto a documentacédo e ao que se refere a atendimento dos preceitos
legais num condominio, existem documentos de carater legal, fiscal e pessoal

(empregados).

O sindico é responsavel pela guarda dos documentos legais e fiscais
durante 5 anos e dos documentos referentes ao seu quadro de empregados

(documentos trabalhistas e previdenciarios) pelo periodo de 30 anos.

O condominio também deve ter livros oficiais, quais sejam: Livro de Atas das
Assembléias; Livro de Presenca dos Conddéminos nas Assembléias e Livro do
Conselho Consultivo. Esses livros devem apresentar formalidades legais, como

termos de abertura e de encerramento, assinados e rubricados.

Para efeitos fiscais, o condominio ndo é considerado pessoa juridica,
portanto sendo-lhe dispensada a declaracdo de imposto de renda. Por outro lado, os
condominios que auferirem rendimentos de capital ou que pagarem rendimentos,
sujeitos a retencdo na fonte, estdo obrigados a inscrigdo no Cadastro Nacional de
Pessoas Juridicas (CNPJ).

Ainda, todo o condominio deve ter uma previsdo orgamentaria. ou seja, de
quanto pretende gastar com cada elemento ou item de despesa. O sindico tem
obrigagdes quanto a previsdo orcamentaria, devendo planejar o orgamento para
obtencdo da previsdao de despesas e receitas, apresentando-as para discussio e

aprovacao em Assembléia Geral.

Com base na previsao orgamentaria, aprovada em assembléia geral, é feito
o rateio das quotas condominiais. Em seguida, emitem-se os recibos e controlam-se
0s pagamentos. Para a elaboragcdo e aprovagao orcamentaria deve-se tomar por
base: o consumo de meses anteriores; a troca de informagdes com sindicos de
prédios vizinhos, preferencialmente, do mesmo porte; a apresentagao e discussao
prévia com os conselheiros; a previsdo de uma margem de seguranga para que 0

caixa nao fique negativo em virtude de pequenas flutuagoes.
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Outro importante procedimento que os condominios devem adotar é a
pratica de efetuar provisdes de verbas para cobertura de despesas sazonais, como o
pagamento do 13° salario e das férias dos funcionarios, caso contrario, sera
necessario efetuar arrecadagbes extras e emergenciais, em alguns meses do ano,
para pagar esses gastos, criando relevantes impactos ou flutuagbes sobre o

orgcamento do condominio.

Ribeiro (2004, p. 63) afirma que “a Contabilidade legal, isto € a contabilidade
padronizada por um contador, ndo € obrigatéria para os condominios. Entretanto é

muito interessante utilizar seus métodos e conceitos”.

Apresentado e discutido o rol de informagdes manuseadas e tratadas pelas
entidades condominiais, passa-se agora a tratar dos usuarios das informagdes

econdmico-financeiras produzidas.

Dentre os usuarios das informacdes econémico-financeiras dos condominios
residenciais, pode-se citar como principal, o sindico. Essa assertiva tem por base a
constatagdo de que o sindico € o representante legal do condominio, inclusive
juridicamente, cabendo a ele a responsabilidade pela administragdo do mesmo, ou
seja, a ele é imputada a responsabilidade das decisdes tomadas e

consequentemente da gestao do patriménio.
Lima (2003, p. 76) afirma que:

Os sindicos podem ou ndo, serem remunerados, ou ainda terem
isencao de pagamento de suas cotas-parte nas taxas condominiais,
mas, em contrapartida, respondem civil e criminalmente por seus
atos na representatividade da entidade condominial perante os co-
proprietarios, através de agdes de reparagao, ma administracao de
recursos, malversacgao de fundos, apropriacédo indébita e negligéncia.

Ressalte-se que é imprescindivel, em qualquer ambiente econémico, que as
decisbdes sejam tomadas de forma estruturada, em detrimento a tomada de decis&o

com base simplesmente empirica.

Marion [2005] salienta que “ninguém pode administrar adequadamente se
nao tomar decisdes corretas. A Contabilidade como sistema de informacbes é a

bussola da empresa”.
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As decisdes devem ser tomadas pelo sindico com base em informacgdes
fidedignas, baseadas na realidade, portanto, ndo convém ao usuario que se utilize

de informagdes que ndo tenham qualidade.

Essas fundamentacbes nos revelam a dimensdao da importancia do
condominio dispor de um eficiente sistema de informagbes, com o objetivo de
subsidiar o gestor, em suas tomadas de decisbées. Os usuarios das informacgdes
devem ter um suporte de base segura para as suas decisdes, principalmente no que
se refere ao estado em que se encontra a entidade, seu desempenho, sua evolugao,

riscos e oportunidades.

A respeito, os autores Hendriksen e Breda (1999, p. 93; 99; 135), assim

salientam as caracteristicas das informacgdes produzidas pela contabilidade:

A divulgacao financeira deve fornecer informagdes que sejam Uteis
para os investidores e credores atuais e em potencial, bem como
para outros usuarios que visem a tomada racional de decisdes de
investimentos, créditos e outras semelhantes. As informacdes devem
ser compreensiveis aos que possuem uma nogao razoavel dos
negocios e das atividades econémicas e estejam dispostos a estudar
as informagdes com diligéncia razoavel. [...]. A divulgacao financeira
deve fornecer informagdes sobre os recursos econdmicos de uma
empresa, os direitos sobre esses recursos (obrigagbes da empresa
em termos de transferéncia de recursos a outras entidades e a
participagcao dos proprietarios), bem como os efeitos de transacgdes,
eventos e circunstancias que alterem seus recursos e os direitos
sobre tais recursos.

A tomada de decisdes desempenha papel crucial na teoria da
Contabilidade. Sua importancia tem sido ressaltada freqiientemente
nas definicbes da Contabilidade. Por exemplo, a Associagao
Americana de contabilidade diz que a Contabilidade é ...] o
processo de identificagcdo, mensuragdo e comunicagdo de
informacao econémica para permitir a realizacéo de julgamentos bem
informados e a tomada de decisao por usuarios da informacao’. ‘E o
Fasb declarou que o papel da divulgacdo financeira é fornecer
informacdes que seja util para a tomada de decisdes empresariais e
econbmicas.’

Portanto, todos esses conceitos da divulgagao financeira, com fidedignidade,
livres de erros e viés sao plenamente aplicaveis as entidades condominiais e devem
ser aplicados pelos seus gestores, pois dao base para os muito interessados,
tomadores de decisdes, principalmente se considerarmos que os condédminos sao

verdadeiros investidores e credores da entidade contabil condominio.
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Outra classe de usuarios das informagdes econdOmico-financeiras dos
condominios refere-se aos conddéminos, individualmente, ou reunidos em forma de

assembléias.

Por definicdo, condédminos sao os proprietarios de suas unidades privativas
(habitacionais), como também, proporcionalmente, das areas comuns que sao
compartilhadas por todos os moradores de um condominio, tais como hall social,

saldo de festas, garagem, piscina, etc.

Conforme ja visto, as despesas mensais dos condominios sdo rateadas em
funcdo das fracdes ideais de cada unidade autbnoma, de propriedade de um ou
mais condéminos. Portanto, sdo os conddminos os responsaveis pelos pagamentos

das despesas.

De forma individual, cada condédmino deve ter interesse nas informacdes
econdmico-financeiras para conhecer a forma da destinacdo dos valores
arrecadados, as disponibilidades financeiras do condominio, as despesas incorridas,
as dividas, os direitos, enfim, todos os tipos de informacdes que o subsidie a
acompanhar a gestdo do administrador, principalmente quanto a conservagao, a

evolucado e valorizagao de seu patriménio, tanto o privativo como o coletivo.
De acordo com o SECOVI-SP (2003, p. 14):

Terminado o més, a administradora (ou o sindico) comumente
apresenta um demonstrativo financeiro de contas detalhado,
referente ao més anterior. Todos os documentos comprobatérios
deverao ter o visto do sindico e a pasta devera ser analisada pelos
membros do conselho. A pasta contera também informagdes sobre
quotas em atraso, multas recebidas, saldos bancarios, saldos em
poupanca, posicao do Fundo de Reserva, da conta benfeitorias, etc.
Um resumo, de no maximo duas folhas, podera ser enviado a cada
conddémino.

E através desses demonstrativos que os condéminos sdo informados sobre
as situacbes econbmicas e financeiras de suas entidades condominiais.
Basicamente, esses demonstrativos apresentam os valores arrecadados, os pagos,
0s remanescentes em contas bancarias ou aplicagdes financeiras e os saldos de
superavit ou déficit, além de informacdes sobre quotas em atraso, multas recebidas,

fundos de reserva, de benfeitorias, etc.

Observa-se que, de acordo com orientacbes do SECOVI-SP, muitas

informagdes acerca do patriménio do condominio s&o mantidas em pastas, ou seja,
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sao arquivadas e nao sao divulgadas a coletividade condominial. Dentre essas
informacdes pode-se destacar: quotas em atraso, multas recebidas, saldos

bancarios, aplicagdes financeiras, etc.

Quanto aos condéminos reunidos em forma de assembléia, tornando-se,
assim, o 6rgao maximo de deliberagdo do condominio, esses devem ter o maximo
interesse nas informacgdes financeiras dos condominios, pois entre outras
atribuicoes, cabe as assembléias ordinarias a aprovagédo das contas da gestdo do
sindico, destacando que a decisdo da mesma, de acordo com a Lei, € soberana no
sentido de aprovar ou néo as contas do sindico, independentemente do parecer do
conselho consultivo ou fiscal. As contas podem ser reprovadas por irregularidades
na gestdo ou por desconhecimento dos atos da gestdo (falta ou inadequagéo da

prestagcédo de contas).

A Lei n° 10.406/02 obriga a realizagao, pelo menos uma vez por ano, da

assembléia ordinaria, na qual deve ser objeto de deliberagao:

1. a aprovagao do orcamento de despesas;
os valores das contribuicbes dos condéminos;

a prestagcado de contas e, eventualmente, a eleicdo do sindico e a
alteracéo do regulamento interno.

Conforme citado acima, cabe também aos condéminos reunidos em
assembléia, a deliberacao sobre o orcamento de despesas e sobre as contribuicbes
dos condéminos, ou seja, os conddminos também s&o tomadores de decisdes,
cabendo-lhes o mesmo referencial conceitual observado nos comentarios sobre as

tomadas de decisao por parte dos sindicos (gestores das entidades condominiais).

Vale aqui lembrar que o orcamento € um ato de previsdao das situacdes e
das variagdes do patrimbénio para um periodo de exercicio futuro. Os orcamentos
podem ser parciais ou gerais e tém como principal finalidade prever as atividades,
como também disciplinar e planejar a agdo dos dirigentes. Ao final do exercicio,
pode-se, também, com base no orgamento, comparar as metas planejadas com os
resultados obtidos, ou seja, pode-se verificar se as metas tragadas para elaborar a
peca orcamentaria foram seguidas pelos gestores, bem como, se os investimentos
financeiros propostos em assembléia ordinaria dos condéminos foram realizados. Na

verdade, as entidades condominiais deveriam considerar o orcamento como peca
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principal da Contabilidade, pois, conforme mencionado, junto com o orgamento
aprova-se todo o plano de aplicacdo dos recursos do condominio, para um

determinado exercicio futuro.

Nao se deve deixar de destacar o conselho fiscal do condominio, que pode
opcionalmente ser criado, conforme previsto na Lei n°. 10.406/02 e que, como 6érgéao
de fiscalizagao, tem primordial competéncia para a analise e aprovagao de contas do
condominio, tornando-se, assim, importante grupo interessado nas informacgdes
econdmico-financeiras dos condominios. Afinal, é esse conselho que devera emitir

parecer sobre as contas apresentadas pelo sindico.

Dependendo das caracteristicas do condominio, a convencgao podera prever
a existéncia de um conselho consultivo, 6rgdo de assessoramento e consulta do
sindico e que, da mesma forma que o conselho fiscal, pode emitir parecer sobre as

contas do condominio.

Outros usuarios ou interessados nas informagdes econémico-financeiras dos
condominios podem ser classificados como: fornecedores, instituicées financeiras,
entidades governamentais e investidores imobiliarios, interessados na compra ou

locacao de imovel, etc.

Finalizando o assunto, a Resolugdo N°. 785/95, do Conselho Federal de
Contabilidade, que trata das caracteristicas da informagao contabil, dispée como

usuarios da Contabilidade:

DOS USUARIOS.

1.2.1 - Os usuarios sao pessoas fisicas ou juridicas com interesse na
Entidade, que se utilizam das informagdes contabeis desta para seus
proprios fins, de forma permanente ou transitéria.

1.2.2 - Os usuarios incluem, entre outros, os integrantes do mercado
de capitais, investidores, presentes ou potenciais, fornecedores e
demais credores, clientes, financiadores de qualquer natureza,
autoridades governamentais de diversos niveis, meios de
comunicagao, Entidades que agem em nome de outros, como
associagoes e sindicatos, empregados, controladores, acionistas ou
socios, administradores da propria Entidade, além do publico em
geral’.
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Evidencia-se, portanto, um elevado grau de interesse nas informacgdes
econdmico-financeiras dos condominios, por ser consideravel e amplo o rol de

necessitados e interessados nessas informagdes.

2.2.4 Os postulados da contabilidade aplicados aos condominios

Passa-se, aqui, a tratar dos postulados da Contabilidade, procurando
correlaciona-los com as entidades condominiais, em especial, quanto as suas

peculiaridades.

Segundo Hendriksen e Breda (1999, p. 78):

Os postulados prescrevem o que a Contabilidade deveria fazer ou
como deveria ser feito, estabelecendo premissas basicas acerca do
ambiente econdmico, politico e social nos quais a Contabilidade
deve operar.

Para ludicibus (2000, p. 46) "um postulado pode ser definido como uma
proposigao ou observacao de certa realidade que pode ser considerada nao sujeita

a verificagdo ou axiomatica”.

Os postulados enunciam, solenemente, condi¢bes sociais, econémicas e
institucionais dentro das quais a Contabilidade atua e se predispde a assumir uma

postura.
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2.2.4.1 Postulado da entidade contabil

ludicibus (2000, p. 47) faz uma abordagem deste postulado como sendo:

A identificacdo da entidade contabil, ou seja, a unidade econbémica
que tem controle sobre recursos, aceita a responsabilidade por
tarefas e conduz a atividade econbémica... Esta entidade contabil
pode ser uma pessoa fisica, uma sociedade limitada, uma grande
sociedade por agdes, um grupo engajado em uma atividade com
finalidade de lucro ou ndo [...]. Em uma abordagem mais analitica,
pode ser um setor da entidade, uma divisdo, um departamento que
compartilha de recursos escassos comuns e que contribui para o
resultado conjunto do empreendimento [...] € importante notar que,
ao nivel de uma entidade individual, o postulado da entidade contabil
considera-a como distinta da dos so6cios que compdem, devendo ser
realizado pela Contabilidade um esforgco para alocar contabilmente o
que é da entidade e separa-lo do que é dos sécios.

Transportando esses conceitos para as entidades condominiais, 0
patrimdnio condominial pertence a Entidade Condominio, e ndo deve ser confundido

com o patriménio dos co-proprietarios pelo qual é formada.

As pessoas (fisicas ou juridicas) que formam ou participam de um
condominio possuem seus bens proprios, por exemplo, a sua unidade privativa
(apartamento), seus veiculos, suas mobilias, seus investimentos, saldos bancarios,
etc. Entretanto, naquilo que se refere as areas e bens coletivos (comuns) do
condominio, como por exemplo, saldos bancarios, receitas, equipamentos, areas
comuns, etc., pertencem a Entidade Contabil Condominio, e terao seus registros
contabeis individualizados na entidade condominial, sob controle e gestdo de um

responsavel (sindico).

A entidade condominial recebe uma denominagéao legal, registrada em suas
convengdes ou estatutos, os quais devem ser registrados em Registro de Titulos e
Documentos e demais 6rgaos publicos, assumindo, assim, bens, adquirindo direitos,
contraindo obrigagdes, tudo de forma plenamente distinta das pessoas de seus co-

proprietarios.

Fica, assim, transparente a propriedade e a aplicagdo do postulado da

entidade aos condominios.
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2.2.4.2 Postulado da continuidade

Para Iudicibus (2000, p. 48):

[...] as entidades, para efeito de Contabilidade, sdo consideradas
como empreendimentos em andamento (going concern), até
circunstancia esclarecedora em contrario, e seus ativos devem ser
avaliados de acordo com a potencialidade que tem de gerar
beneficios futuros para a empresa, na continuidade de suas
operagcdes e nao pelo valor que poderiamos obter se fossem
vendidos como estao [...]

Para Hendriksen e Breda (1999, p.104):

O Postulado da Continuidade, tal como é geralmente aplicado,
pressupde que a entidade contabil continuara funcionando por tempo
suficiente para cumprir seus compromissos existentes. Algumas
pessoas argumentam que, ja que 0s compromissos sao de prazos
diferentes, novos compromissos precisardo ser assumidos
continuamente no futuro para que todos sejam cumpridos, o que,
efetivamente, transforma a hipétese de continuidade numa suposicao
de duracgao indefinida.

Aplicando-se esses conceitos as entidades condominiais, o Postulado da
Continuidade pode ser considerado como de total interesse dos co-proprietarios,
visto que cada unidade imobilidria dependera da continua manutengao do conjunto

predial.

Os constantes investimentos na manutencdo e reforma das unidades
autbnimas por parte de cada proprietario vado ao encontro dos interesses gerais,
depositados no gestor da entidade condominial, no sentido de conservar e manter
todo o conjunto da edificagdo em bom funcionamento, evitar a eventual deterioracao
e ainda melhorar as condi¢des de utilizacdo, habitagcado e conforto, inclusive de forma

a promover a valorizacéo do valor de venda.

Mesmo que os co-proprietarios possam, eventualmente, ter interesses
proprios e divergentes, a continuidade da Entidade Condominial sera assegurada

através da decisao baseada nos interesses da maioria.

Interessam de perto a Contabilidade, o Postulado da Entidade Contabil e o

Postulado da Continuidade.
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Lima (2003, p. 33) bem defende o raciocinio de que, em geral, quanto as
entidades com ou sem fins lucrativos, o estudo dos postulados contabeis € voltado
para a preocupag¢ao com o resultado dos fluxos de caixa futuro. No entanto, nas
entidades condominiais, observa-se um outro foco para a manutencao e utilizagao

do bem, objeto do condominio.

2.2.5 A Contabilidade e as entidades condominiais

A parte mais polémica do condominio, assim como a de toda relagao
juridica, é aquela relacionada ao dinheiro, nesse caso o pagamento da cota
condominial. Conforme ja tratado neste estudo, como representante legal do
condominio, o sindico deve prestar contas de sua gestdo, pois tem sob sua
responsabilidade, todo o acervo financeiro do condominio. Mesmo que as fungdes
administrativas tenham sido delegadas a pessoa ou administradora de sua
confianga, a correta prestacdo de contas é obrigatoria conforme previsto na Lei n°.
10.406/02.

Sem duvida, ao prestar contas de sua gestao, o sindico estara revelando a
sua  ética, organizagao, responsabilidade e zelo, proporcionando,
consequentemente, seguranga, confiabilidade e tranquilidade aos demais

conddbminos de um edificio.

Deve-se salientar que os gestores da grande maioria dos condominios
residenciais, apresentam seus demonstrativos mensais de prestacdo de conta aos
conddminos sob a forma de relagdo (denominada de balancete ou demonstragéo
mensal) contendo os recebimentos e pagamentos do més, apuragdo dos saldos
finais e uma relacdo dos conddbminos em atraso, com o0s respectivos valores
principais da divida. A propdsito, esse é o procedimento preconizado pelo SECOVI
em seu Manual do Sindico, com base no novo codigo civil, para orientar os
condominios, e entre outros objetivos, para cuidar dos aspectos econdmicos,
financeiros, trabalhistas e operacionais e de todos aqueles que influenciam os

custos.
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A Contabilidade legal, isto € a contabilidade padronizada por um contador,
nao € obrigatdria para os condominios, entretanto, € muito interessante utilizar seus

meétodos e conceitos, conforme pretende demonstrar este estudo.

A escrituracdo contabil e as demonstragdes mensais e anuais apresentadas
pelas entidades condominiais, quando elaboradas por pessoas inabilitadas, sao

apresentadas de forma empirica, ndo tendo qualquer valor cientifico.

Os fatos administrativos de qualquer gestdo devem ser demonstrados de
forma clara, precisa e transparente, em obediéncia aos Principios Fundamentais de
Contabilidade, o que normalmente nao acontece nas prestagcdes de contas de

condominios, quando elaborados por leigos.

Na salvaguarda de seus interesses maiores, os condominios deveriam
aprovar as prestacdes de contas mediante supervisao de assessoria contabil, a qual,
certamente, oferecera suporte para tomadas de decisbes mais adequadas e

corretas.

A falta da realizacdo da Contabilidade pelas entidades condominiais pode
gerar a utilizacdo de demonstrativos mensais de prestagdo de conta que né&o
refletem a real situagao de determinadas contas como: ativo permanente, provisées
de férias e de décimo terceiro salario, créditos a receber de inadimplentes,
obrigacbes com fornecedores, etc. Portanto, esses demonstrativos podem néo
revelar adequadamente a situagdo patrimonial do condominio, consequentemente
essas informacdes nao estardo ao alcance do conhecimento dos conddéminos,

gerando uma assimetria informacional.

As transagbes ou negocios contratados merecem adequado registro, como
nos casos de obrigagdes a cumprir, titulos a vencer, riscos, ou outras operagdes de
realizacbes previstas. Sdo, portanto, fatos patrimoniais a serem registrados, de
acordo com todos os preceitos contabeis, revelando-se, entdo, a Contabilidade, de
funcdo previsora, que prefixa direitos e obrigagbes atinentes a um ou mais

componentes da riqueza individualizada.

Além disso, os registros contabeis, anotados em livros proprios e sob
metodologia, resguardam as informacdes de forma perene. No caso de perda ou

extravio de pasta de documentos, a escrituracdao contabil fornecera as informacoes
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necessarias. De outra forma, no caso da perda da pasta de documentos, a entidade

provavelmente perdera as suas informacodes ou tera dificuldades de reconstitui-las.

Este trabalho salienta a complexidade da administragdo de um condominio
residencial, a qual pode ser comparada as aplicadas em médias e grandes
empresas, sobre as quais recaem multiplas formalidades legais e fiscais, entre elas
a escrituragdo contabil e a elaboracdo de demonstragdes financeiras com

metodologia da Contabilidade.

A Contabilidade é revestida de fundamentos, principios, padroes, critérios e
procedimentos que, se aplicados nos condominios certamente resguardardo, da
melhor forma, os patriménios desses, que pertencem a todos os condéminos. Ela
tem por objetivo fornecer aos interessados informagdes rapidas, precisas e

oportunas sobre um patriménio.

Tratando-se das ferramentas contabeis é importante destacar todos os
fatos econdbmicos devem ser registrados e controlados através de langamentos
contabeis,

E importante salientar-se que a legislagéo vigente n&o torna obrigatdria, para
a legitimidade das prestagbes de conta de um condominio, que essas sejam
efetuadas por um profissional contabilista, devidamente habilitado, com registro no
Conselho Regional de Contabilidade, assim como a lei ndo exige que os

condominios adotem regras padréo de Contabilidade.

Para o sindico, a obrigagao se limita a prestar contas demonstrando apenas
O que pagou, O que recebeu, ou seja, demonstrar como utilizou o dinheiro

arrecadado.

A eventual necessidade de verificagdes posteriores também n&o obriga o
sindico a dar formatagao contabil a sua administragéo. Significa que cabe ao mesmo
apenas guardar os documentos em boa ordem, para o caso de pericias, auditorias

ou até mesmo consultas por parte de condéminos sobre as contas do condominio.

No entanto, destaca-se que, a partir do momento que o condominio opte
pela elaboracdo da escrituracdo e demonstrativos contabeis, objetivando dar
legitimidade para efeitos de pericia ou auditoria contabil, tal pratica é atribuigao
exclusiva do contabilista que deve ter completo dominio dos conhecimentos

técnicos, nog¢des e fundamentos da disciplina e em variadas aplicagdes.
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Ha que se destacar, contudo, que mesmo considerando que o Condominio
nao esta legalmente sujeito a ter contabilidade, conforme Art. 1.348, inciso VI, da Lei
n°. 10.406/02, que determina ao Sindico elaborar o orgamento da receita e da
despesa relativa a cada ano, porém considerando as exigéncias fiscais,
previdenciarias, trabalhistas, tributarias e outras, nada impede que a Assembléia de
conddminos venha a decidir-se por contratar um profissional de contabilidade, pois
reside exatamente no exame das contas ou despesas e na exata quantificacdo das
receitas a maior fonte de desentendimento entre os conddbminos, evidentemente,
sem prejuizo das fungdes exercidas pelo Sindico ou Conselheiros. Ademais,
segundo o novo Cadigo Civil, Art. 1.334, a convencao devera determinar a sua forma
de administragcdo que nao pode ser alterada ao bel prazer de apenas uns poucos

condéminos.

Outro fator que nado pode deixar de ser observado quanto a aplicagcao da
Contabilidade as entidades condominiais, trata-se da legislacdo disciplinadora da

profissdo contabil, da qual, aqui sera ressaltado o cédigo de ética profissional.

Na profisséo contabil existe o Cddigo de Etica Profissional do Contabilista.
Instituido por Decreto-lei e atualizado por Resolugbes do CFC, que pode ser
entendido como uma relacdo das praticas de comportamento que se espera que
sejam observadas no exercicio da profissdo. Tendo como objetivo o de habilitar o
contador a adotar uma atitude pessoal, de acordo com os principios éticos, ou seja,
tais principios dizem respeito a responsabilidade perante a sociedade e para com os

deveres da profissao.

Logo, o codigo de ética profissional do contabilista determina que conceitos
basicos de direitos e deveres dentro de uma profissdo sejam cumpridos, que nao se

admite erros, que estes conceitos sejam conhecidos na integra, antes de emiti-los.

Estabelecido o Cédigo de Etica, cada contabilista passa a subordinar-se sob
pena de incorrer em transgressao, punivel pelo érgdo competente, incumbido de

fiscalizar o exercicio profissional.

Tal cédigo assume um papel relevante de garantia sobre a qualidade dos
servicos prestados e da conduta humana dos profissionais contabeis, resultando em
um importante instrumento para o alcance de metas no campo do exercicio

profissional, promovendo a intensificagdo do relacionamento do profissional da
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Contabilidade com a sociedade e com o proprio grupo profissional, bem a

atualizagao dos conceitos éticos na area da atividade contabil.

Tratando-se ainda sobre a ética profissional ha que se destacar que as
administradoras de condominio ndo s&o obrigatoriamente dirigidas por profissional
amparado por coédigo de ética profissional. Assim como os contabilistas, os
administradores também contam com seu Codigo de Etica Profissional do
Administrador, todavia ndo ha obrigatoriedade das empresas de administragdo de

condominios serem geridas por pelo profissional administrador.

O que se tem hoje no Brasil acerca da administracdo de condominios € uma
solida base de usos e costumes, a qual tem servido de orientagao para os sindicos,
administradoras, conselheiros e conddminos. Todavia, a polémica sobre a
Contabilidade para condominios revela uma importante relagéo entre o obrigatério e

o indispensavel.

A nao obrigatoriedade de escrituragado contabil para os condominios pode
ser utilizada pelas administradoras que vierem a utiliza-la como uma importante
ferramenta de diferenciacdo da qualidade e da seguranga dos servigos prestados,
cativando os demais 6rgéos da administracdo e condéminos pelo detalhamento,
seriedade, eficiéncia e eficacia dos controles e das informacbes geradas pela
Contabilidade, evidenciando a importancia de se manter uma Contabilidade bem
estruturada, espelhando com fidelidade e transparéncia a evolugao patrimonial e

como o sindico aplicou os recursos dos conddminos.

Merece destaque o Projeto de Lei n°. 6/02, o qual tramita pela Assembléia
Legislativa do Estado de Sao Paulo, que “Determina que a prestagdo de contas

mensal e anual dos condominios seja elaborada por contabilista.”
Dentre as justificativas para o Projeto apresentadas pelo autor, pode-se citar:

Por maior que seja a boa vontade do sindico, como leigo, hdo possui
a habilidade e o tempo disponivel para a execucdo de todos os
servicos de administracdo do condominio, motivo pelo qual recorre
aos escritérios de administracdo de condominios. Inimeros sdo os
conflitos em torno da administracdo de um condominio, razdo pela
qual, se pretende, através deste Projeto de Lei, exigir que a
prestacéo das contas do condominio seja executada pelo profissional
que tem capacidade, habilitagdo e responsabilidade para executar
essa tarefa.
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Gomes (2003, p. 81) efetuou uma pesquisa sobre a Contabilidade aplicada
aos condominios comerciais e residenciais na cidade de S&o Paulo com uma
proposta de relatorios contabeis e sugestdao de auditoria, tendo-se a destacar as
seguintes conclusdes da autora, que corroboram com os resultados da pesquisa

realizada para atingir os objetivos deste trabalho:

De acordo com os relatérios de Contabilidade apresentados pelas entidades
condominiais que foram elementos complementares desta pesquisa, os principais

problemas contabeis apurados sao:

a) nao ha provisao para contas a pagar;
b) ndo ha provisao para férias e 13° salario;
c) ndo séo contabilizadas as contas a receber de inadimplentes;

d) ndo s&o contabilizados os acréscimos de encargos financeiros
sobre os acordos com inadimplentes;

e) ndo sao registrados os descontos concedidos nos acordos com
inadimplentes;

f) na maioria dos condominios nao ha registros das contas do ativo,
relacionados com as compras de bens do ativo permanente;

g) nos poucos condominios que contabilizam os bens do ativo
imobilizado, ndo ha contabilizagdo da depreciacéo;

h) ndo sao registrados os recebimentos de cheques pré-datados dos
pagamentos de acordos dos inadimplentes;

i) ndo sao contabilizados o0s registros de seguros pagos
antecipados, do prédio ou dos veiculos do condominio;

j) os demonstrativos mensais de prestacdes de contas atualmente
apresentados para as entidades condominiais n&o revelam a real
situacao patrimonial do condominio. No entanto, a deficiéncia nas
informacdes pode estar omitindo ou gerando insuficiéncia de caixa
para o condominio, da qual os condébminos tém o devido
conhecimento.

A respeito dos aspectos mencionados, Gomes (2003, p. 77; 111) assim

comenta as responsabilidades das empresas administradoras condominiais:

As empresas administradoras de condominios responsaveis pelo
gerenciamento financeiro e administrativo das entidades
condominiais ainda nao se posicionaram de forma adequada sobre a
informacao contabil como meio de resguardar o patriménio das
entidades condominiais. A precisdo da informacdo que a
Contabilidade produz ndo sido observadas e aplicadas na
administracdo dessas entidades.

Na opinidao das administradoras, os trabalhos de contabilidade
tomariam mais tempo na administragdo do condominio, além de
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exigir mais dos profissionais que atualmente realizam as devidas
funcoes.

Finalmente, Gomes (2003, p. 110), suportada em sua pesquisa acerca da
utilizagcdo contabil para aprimoramento da eficiéncia e eficacia da gestdo das

entidades condominiais assim conclui:

[..] entende-se que a pesquisa respondeu o problema,
demonstrando que, a falta de interesse dos profissionais contabeis
na realizacdo da administragdo das entidades condominiais tem
revelado os mais diversos modelos de relatérios de prestagao de
contas, de dificil entendimento o que tem proporcionado pouco
estimulo aos usuarios a discussdo quanto a informacido gerada.
Conforme resultado da pesquisa empirica, pode-se concluir que os
administradores de condominio no cenario atual ainda ndo aplicam
os Principios Contabeis, procedimentos e critérios contabeis de
forma que possa transmitir com maior presteza a informacgéo contabil
na prestacdo de contas das entidades condominiais. As Empresas
Administradoras de Condominios responsaveis pelo gerenciamento
financeiro e administrativo das entidades condominiais ainda nao se
posicionaram de forma adequada sobre a informagao contabil como
meio de resguardar o patriménio das Entidades Condominiais. A
precisdo da informacdo que a Contabilidade produz ndo séao
observadas e aplicadas na administragdo dessas entidades.
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3 PESQUISA SOBRE O CONTEUDO E A FORMA DE APRESENTAGAO DAS
INFORMAGOES ECONOMICO-FINANCEIRAS DOS CONDOMINIOS

Este capitulo apresenta a metodologia e o resultado de uma pesquisa de
campo que foi aplicada com o intuito de contribuir para atingir os objetivos deste
estudo. Sua finalidade foi a de avaliar a qualidade e o nivel de satisfagdo quanto as

informacdes econémico-financeiras produzidas pelas entidades condominiais.

Busca, também, responder se os gestores das entidades condominiais,
assim como os conddminos, sdo adequadamente informados quanto a real situacao

patrimonial de suas entidades condominiais.

3.1 Metodologia da pesquisa

Conforme Lakatos e Marconi (1991, p. 155):

[...] a pesquisa é um procedimento reflexivo sistematico, controlado,
critico e cientifico, que permite descobrir novos fatos ou dados,
relagdo ou leis, em qualquer campo do conhecimento. A pesquisa,
portanto, € um procedimento formal, com método de pensamento
reflexivo, que requer um tratamento cientifico e se constitui no
caminho para conhecer a realidade ou para descobrir verdades
parciais.

Este estudo nasceu da observacao da necessidade de se rever os conceitos
da escrituracado dos fatos contabeis e dos modelos atuais dos relatérios econédmico-
financeiros dos condominios, visando o aprimoramento dos registros das transagdes
e das informagdes para o aumento da confiabilidade dessas e, consequentemente,

melhor gestao das entidades condominiais.

Com o intuito de atingir os objetivos do trabalho, avaliar a qualidade e o nivel
de satisfacdo quanto as informacdes contabeis produzidas pelas entidades

condominiais, a busca do conhecimento deu-se por meio de pesquisa do acervo
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bibliografico existente sobre os assuntos estudados, o qual inclui livros, dissertacoes,

artigos cientificos, revistas e jornais especializados e consultas a sites da Internet.

A busca do conhecimento através da investigagdo exploratoria também
envolveu a elaboracdo de uma pesquisa de campo que visou identificar a
adequacgao das informacdes contabeis produzidas pelas entidades condominiais,

bem como o grau de satisfagdo dos seus usuarios.

O eixo da pesquisa de campo teve como universo os condominios
residenciais da cidade de Sao Paulo, sendo que os questionarios foram direcionados
aos Sindicos dessas entidades, os quais sdo os seus legitimos representantes,
podendo-se considerar que 0s mesmos sao 0s principais usuarios das informacdes

econdmico-financeiras produzidas pelos condominios.

3.1.1 Técnica da pesquisa de campo

Conforme observam Lakatos e Marconi (1991, p. 174):

Técnica € um conjunto de preceitos ou processos de que serve uma
ciéncia ou arte; é a habilidade para usar esses preceitos ou normas,
a parte pratica. Toda ciéncia utiliza inimeras técnicas na obtencéao
de seus propositos.

Dentre as técnicas disponiveis, neste estudo optou-se, em complemento a
pesquisa bibliografica, a utilizacdo da observacao direta extensiva, com aplicacédo de
um questionario, objetivando alcangar os objetivos propostos com maior seguranga e

rapidez.

Segundo os autores Lakatos e Marconi (1991, p. 201): “A observagao direta
extensiva realiza-se através do questionario, do formulario, de medidas de opinido

de atitudes e de técnicas mercadologicas”.

Qualquer investigagdo empirica pressupde uma recolha de dados. Os dados
sao informacgdes na forma de observagdes, ou medidas dos valores de uma ou mais

variaveis normalmente fornecidos por um conjunto de entidades.
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Segundo Hill e Hill (2002, p. 42)

[...] muitas vezes, o investigador ndo tem tempo nem recursos
suficientes para recolher e analisar dados para cada um dos casos
do Universo pelo que, nesta situagao, s6 & possivel considerar parte
dos casos que constituem o Universo. Esta parte designa-se por
amostra do Universo.

O instrumento da pesquisa foi elaborado, levando-se em conta que a mesma
foi dirigida aos sindicos de condominios residenciais. Esse publico foi escolhido
tendo em vista serem os sindicos o0s Unicos representantes legais dessas
organizagdes, de acordo com a Lei n° 10.406/02. Pode-se considerar serem o0s
sindicos os principais usuarios das informagdes econdmico-financeiras produzidas

pelos condominios, conforme explanado no Capitulo 3, parte 3.3 deste trabalho.

Dentre os métodos de pesquisa, foi aplicado o método de amostragem néao-
casual, optando-se pela amostragem por conveniéncia, conforme preconizam os
autores Hill e Hill (2002, p. 49):

O método de amostragem por conveniéncia — neste método os casos
escolhidos sdao os casos facilmente disponiveis. O método tem
vantagem por ser rapido, barato e facil. Mas a desvantagem é que,
em rigor, os resultados e as conclusdes s6 se aplicam a amostra,
nao podendo ser extrapolados com confianca para o Universo.

Os autores Cooper e Schindler (2003, p. 294-296; 324) preceituam a
necessidade de realizar pré-teste do questionario de pesquisa, € o passo final para
melhorar o resultado das pesquisas. Ha diversas razdes para fazer um pré-teste de
cada pergunta, nos questionarios e na programacao de entrevista. Também ha
varias formas de usar um pré-teste com o fim de refinar um instrumento. Elas vao
desde a revisdo informal por colegas até a criagdo de condigcbes similares as do
estudo final. Os pré-testes dos respondentes exigem que o questionario seja testado

no campo por uma amostra de respondentes ou por respondentes substitutos.

O pré-teste de instrumentos é recomendado para identificar problemas antes
que a verdadeira coleta de dados comece. Informacgdes e idéias para refinar o

instrumento resultam de um pré-teste cuidadoso.
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Anteriormente a aplicagao do questionario aos sindicos, foi aplicado um pré-
teste a um grupo de pessoas para validagcdo e refinamento do instrumento de

pesquisa, conforme preceituado.
Quanto aos meios para a coleta dos dados, Foina (2000, p. 155-166) em
seu trabalho sobre métodos de aquisicdo de dados Internet: o uso da rede como

fonte de dados empiricos, cita que:

[...] dentre os meios para aquisi¢cao dos dados, as formas assincronas, que
sdo aquelas que nao dependem do tempo fisico ou da presenca do
pesquisador para cumprir sua fungao de captacado de dados, pois, fazem
uso das mais novas tecnologias [...]. Tais formas nos permitem adquirir
dados em grande quantidade e sem influencia do tempo enquanto fator
determinante na quantidade de respostas adquiridas. A categoria dos
meios de aquisicdo de dados assincronos, por sua vez, dividem-se em
dois subgrupos ja estudados: Formularios Web e Correio Eletrdnico. A
maioria dos estudos, ja realizados, citam essas duas categorias como
meios distintos, porém com o avancgo tecnoldgico, hoje, se faz possivel a
integracédo de ambos em um meio hibrido.

A pesquisa foi idealizada e baseada em um modelo de uso do Formulario
Web (FOINA, 2000, p. 155-166), hospedado num servidor da Web, idoneo e seguro.

Para anadlise dos dados, utilizou-se o programa Statistical Package for the
Social Sciences (SPSS), versao 12.0 para M.S. Windows e, de acordo com as
consideragdes iniciais, foram efetivadas varios exames através da aplicagao
estatistica descritiva, testes de homogeneidade e analise através da estatistica ndo-

paramétrica.

Na elaboragao deste trabalho procedeu-se, também, a visita @ uma empresa
especializada em administracdo de condominios, visando conhecer e estudar a
estrutura da mesma, obter exemplos praticos de relatérios utilizados e também

ampliar as alternativas do acervo bibliografico a ser consultado.

Para maior eficacia dessa pesquisa, buscou-se o apoio do Sindicato das
Empresas de Compra, Venda, Locagdo e Administracdo de Imoveis Comerciais e
Residenciais de S&o Paulo (SECOVI-SP), instituicdo que congrega e representa
empresas do mercado imobiliario e administradoras de condominios residenciais,

comerciais e mistos no Estado de Sao Paulo.



67

3.2 Instrumento da pesquisa

Conforme descrito anteriormente, neste estudo optou-se pela aplicacéo de
um questionario, objetivando alcangar os objetivos propostos com maior seguranga e

rapidez.

O referido questionario encontra-se no Apéndice A deste trabalho e foi
elaborado com o objetivo de medir e avaliar a qualidade e o nivel de satisfacéo

quanto as informacgdes contabeis produzidas pelas entidades condominiais.

Para tanto, o mesmo foi construido com 16 questdes abertas, “que requerem
uma resposta construida e escrita pelo respondente, ou seja, a pessoa que
responde com suas proprias palavras”, conforme Hill e Hill (2002, p. 93). Por essas
questbes abertas procurou-se conhecer e identificar as caracteristicas dos

condominios que eles estavam representando.

Somente as questdes referentes a identificagcdo dos participantes (nome,
endereco, e-mail e telefone) ndo exigiam obrigatoriedade de resposta, visando a
protecao da identidade dos respondentes. A respeito Babbie (2003, p. 451) afirma:
“anonimato € sigilo. Protegcdo do interesse e bem estar dos respondentes se
relaciona a protecédo de suas identidades. Técnicas de anonimato e sigilo ajudam a

proteger a identidade dos respondentes”.

Todas as demais questdes foram de preenchimento obrigatério, sendo que o
respondente ndo conseguia enviar o questionario (disponibilizado em site da

Internet) caso n&o atendesse todos os requisitos das respostas.

O questionario continha também 25 questbes que foram apresentadas em
forma de afirmativas sobre a situagdo econdémico-financeira, a documentacédo e a
prestacdo de contas dos condominios. Essas questbes foram apresentadas sob a
forma de Escala de Likert, graduada de 1 a 5, conforme modelo proposto pelos
autores Hill e Hill (2002, p. 126), seguidas de diferentes op¢des de respostas para
cada questao, requerendo-se aos sindicos respondentes indicar a opcao que melhor

retratasse a situagao vivida no seu condominio, podendo concordar ou discordar de
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cada afirmativa, conforme a escala numérica apresentada, com o objetivo de medir a

intensidade dos atributos.

Segundo Cooper e Schindler (2003, p. 201):

A escala de Likert é a variagao mais freqlientemente usada da escala
de classificagdo somatoéria. As escalas de somatodria consistem de
informacdes que expressam atitudes favoraveis em relagdo ao objeto
de interesse. Pede-se ao respondente que concorde ou discorde de
cada afirmacao. Cada resposta recebe uma classificagdo numérica
para refletir seu grau de favorecimento. A escala de Likert nos ajuda
a comparar o escore de uma pessoa com a distribuicdo de
pontuacdes de um grupo de amostragem bem definido.

Foi adotada a seguinte escala:

v' 0 numero 1 para a op¢do do respondente quando da situacao
menos favoravel ou menos apropriada em relacdo a questao

apresentada, significando discordo totalmente;

v/ 0 nimero 2 para a opcado do respondente quando houver
discordancia parcial em relacdo a questdo apresentada,

significando discordo parcialmente;

v 0 nimero 3 para a opgao do respondente quando ocorrer a
indiferenca ou o desconhecimento em relagdo a questao

apresentada, significando tanto faz ou nao sei;

v 0 nimero 4 para a opg¢do do respondente quando das
situagcdes de parcial concordancia em relacdo a questao

apresentada, significando concordo parcialmente; e

v' 0 numero 5 para a op¢do do respondente quando da situacao
mais favoravel ou apropriada em relacdo a questdo

apresentada, significando concordo totalmente.
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O numero de questdes (25) esta no intervalo de 20 a 25 que segundo os
autores Cooper e Schindler (1993, p. 202) sao necessarias para uma Escala de

Likert confiavel.

3.3 Da pesquisa, populacao e coleta dos dados

Uma vez testado e definido o questionario, a providéncia subsequente foi a
elaboragdo de um site para a hospedagem do mesmo e das correspondentes
instrucdes de preenchimento, disponibilizando o material aos respondentes através

de acesso a Internet.

O referido site foi disponibilizado no enderego:

<http://www.caderno1.com.br/pesquisa/form.html>. Os respondentes  foram

motivados a visitarem o site através de correspondéncias entregues pessoalmente
pelo proprio autor em edificios residenciais da cidade de S&o Paulo ou e-mails
encaminhados a sindicos de edificios residenciais, também da cidade de Sao Paulo.
Ao visitarem o site os respondentes tinham acesso automatico e instantaneo ao

questionario.

Ao final do questionario foi oferecida a opcdo de processa-lo, com esse
procedimento as respostas foram armazenadas num banco de dados Structured

Query Language (SQL), hospedado no servidor mencionado.

Para aumento da seguranca e confiabilidade da pesquisa, o programa
adotado para coleta e armazenagem dos dados nao permitiu que um participante da
pesquisa respondesse o questionario mais de uma vez, mantendo tal controle
através da identificagao do protocolo Transmission Control Protocol/Internet Protocol

(TCP/IP) do microcomputador do respondente.

Foram enviadas a 215 sindicos de edificios residenciais correspondéncias
solicitando a participagdo na pesquisa, sendo 180 correspondéncias eletrénicas (e-
mails) obtidos como principal fonte através do site da empresa Sindico Net
Promocdes e Propaganda S/C que atua no ramo de condominios desde 1997; 35

correspondéncias foram entregues pessoalmente pelo autor deste trabalho, em



70

edificios residenciais localizados na cidade de sdo Paulo, na Rua Oscar Freire e

Alameda Lorena.

O indice de respostas recebidas foi de 23,25% (50 questionarios), sendo que
desse total, 46 questionarios foram respondidos pelo site da Internet e 4
questionarios foram respondidos em forma impressa, devido a dificuldade de acesso

a Internet dos 4 respondentes.

A confiabilidade das questbes foi testada através do coeficiente alfa de
Cronbach conforme Hill e Hill (2002, p. 147), os quais destacam que o referido

coeficiente € uma técnica de estimacgao da fiabilidade interna.

Hair (2005, p. 90) define alfa de Cronbach como media de confiabilidade que
varia de 0 a 1, sendo os valores de 0,60 a 0,70 considerados o limite inferior de
aceitabilidade. O resultado obtido através do teste de confiabilidade, foi de 0=0,875,
0 que revela a alta consisténcia do questionario aplicado (o indice de contradigao foi
relativamente baixo, maior que 0,70). O calculo do valor de a foi por meio do
software SPSS.

Ainda de acordo com Hair (2005, p. 112), uma questao na avaliagao do alfa
de Conbach é sua relagao positiva com o numero de itens na escala. Continua o
autor, como o aumento do numero de itens, mesmo com grau igual de
intercorrelagdo, aumenta o valor de confiabilidade, os pesquisadores devem fazer
mais exigéncias severas para as escalas com muitos itens. No caso deste estudo, o
valor obtido de alfa, de 0,875, revela a consisténcia do questionario, mesmo

considerando a questédo exposta por Hair.
Também foi adotada a aplicagcao da estatistica ndo-paramétrica.

De acordo com Siegel (1981, p. 34), prova estatistica ndo-paramétrica € uma
prova cujo modelo nao especifica condicbes sobre os parametros da populagcédo da
qual se extraiu a amostra. As provas nao-paramétricas nao exigem mensuragodes tao

fortes quanto as provas paramétricas.

Testes nao-paramétricos sao especialmente adaptados para as ciéncias do
comportamento ou em todos os casos, quando ¢é dificil estabelecer valores

verdadeiramente "quantitativos" para os dados.
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Dentre as vantagens dos testes nao-paramétricos € que sao menos
exigentes do que os testes parameétricos, pois tem distribuicdo livre, isto é, nao
dependem da forma de distribuigdo da populagédo original, podem ser aplicados,
quando é dificil estabelecer uma verdadeira escala quantitativa dos dados e sao

muito Uteis nas pequenas amostras.

Dentre as desvantagens, os testes ndao-paramétricos tém menos poder que
os parameétricos, quando a populacdo pode ser definida na sua forma de

distribuicdo, ndo sdo muito eficientes para rejeitar uma hipotese nula.

Destaca-se que neste trabalho se deixou de tratar dos resultados da
aplicacao da analise fatorial, considerando-se o tamanho da amostra, o qual, de
acordo com Hair (2005, p. 97), dificilmente o pesquisador realiza uma analise fatorial
com amostra com menos de 50 observacbes, e de preferéncia o tamanho da
amostra deve ser maior ou igual a 100. Como regra geral, 0 minimo é ter elo menos
cinco vezes mais observacdes do que o numero de variaveis a serem analisadas. Os
resultados da analise fatorial foram influenciados por essa questdo, nao

demonstraram consisténcia e deixou-se de serem considerados no estudo.

Hair faz a mesma natureza de questionamento quanto ao tamanho da
amostra sobre a aplicacdo da analise discriminante, deixando-se, dessa forma, de

tratar dessa modalidade de analise estatistica.
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4 RESULTADOS DA PESQUISA

4.1 Apresentacao e analise dos resultados

Mediante o instrumento validado, testado e dados coletados, realizou-se

analise dos dados, apresentando-se a seguir os resultados obtidos.

Para analise dos dados, utilizou-se o programa SPSS, versao 12.0 e, de
acordo com as consideragdes iniciais, foram efetivadas exames através da aplicacao

estatistica descritiva, testes de homogeneidade e estatistica ndo-paramétrica.

Inicialmente, a analise através da estatistica descritiva abrangeu as

principais questdes que estdo a seguir apresentadas.

4.1.1 Tempo de atuagao do respondente como sindico — Pergunta n° 5

Procurou-se mensurar a experiéncia do sindico respondente através do

atributo tempo de atuagao (em anos), obtendo-se o seguinte resultado:
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Grafico 1 - Tempo de atuacao dos respondentes como sindicos (em anos)

Fonte: Dados primarios da pesquisa

O grafico mostra indicio de normalidade do tempo de atuagdo como

sindicos, com média de 4,16 anos, desvio padrao de 4,666 anos.

O tempo médio de 4,16 anos indica relativa experiéncia dos respondentes
frente a gestdo das entidades condominiais. Trata-se de um fator positivo a
pesquisa, levando-se em conta que a massa respondente tem consideravel

experiéncia frente a gestdo dos condominios.
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4.1.2 Perfil profissional dos sindicos respondentes — pergunta n° 6

O perfil profissional dos sindicos que responderam a eletronic survey foi o

seguinte:

Perfil Outra situagao 12

Aposentado -

Empregado privado ou publico

Profissional liberal ou autbnomo

Sindico Profissional 13

Quantidade

Grafico 2 - Perfil profissional dos sindicos respondentes

Fonte: Dados primarios da pesquisa

A maior incidéncia de respostas pertencentes ao perfil de profissionais
liberais ou autbnomos (23 respondentes representando 46%) condiz com a
percepcdo de que normalmente candidatam-se a sindicos pessoas que tenham
alguma disponibilidade de tempo para dedicar-se as atividades condominiais ou que
nado sejam sujeitos ao cumprimento de jornadas de trabalho com rigor de
cumprimento de horarios pré-definidos como normalmente ocorrem com os vinculos

empregaticios.
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Esta constatacdo pode ser explicada pelo fato de que as atividades
condominiais requerem relativa dedicagdo de tempo, muitas delas sem horarios

predefinidos.

Unindo-se os perfis profissionais liberais e autbnomos com empregados em
setores privados ou publicos obtém-se o percentual de 84% dos respondentes,
evidenciando-se que esse percentual foi respondido por pessoas que acumulam a

atividade de sindico com outras ocupacodes profissionais.

Interpreta-se esse aspecto como favoravel as entidades condominiais,
considerando-se que normalmente as pessoas que ocupam atividades laborativas
tém maior experiéncia administrativa em relagdo aos que se dedicam somente as

atividades domésticas.

4.1.3 Principal fator que motivou a candidatar-se a sindico

Através desta questao procurou-se medir as razdes que levam ou motivam
as pessoas a candidatarem-se ao cargo de sindico. A importancia desse atributo

prende-se a percepgdo de que a maioria dos sindicos ndo € remunerada para

assumir o cargo.

Ainda, este atributo ganha maior importancia quando se considera a questao

anterior (84% dos participantes possuem uma ocupacgao profissional).

Na tabela 2, pode-se verificar a frequéncia obtida:
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Tabela 2 - Freqiiéncia das respostas quanto ao principal motivo para candidatura a
sindico

Cad. Motivo Freqiiéncia Percentual Percentual
Acumulado
3 Interes_se em colaborar ¢/ a 19 38% 38%
comunidade
4 D|scqrdan0|a ¢/ a administracao 13 26% 64%
anterior
5 Solicitagdes de condébminos 6 12% 76%
6 Inexisténcia de outro candidato 5 10% 86%
1 Interesse profissional 3 6% 92%
2 Isencdo da cota condominial 2 4% 96%
7 Outros motivos 2 4% 100%
Total 50 100%

Fonte: dados primarios da pesquisa

Das respostas recebidas, 38% representa os sindicos que foram motivados
pelo interesse em colaborar com a comunidade condominial. Este dado demonstra o

espirito de contribuicdo dos sindicos.

Como foi identificado em item anterior, 84% da populagdo pesquisada tem
uma ocupagao principal e exerce, em paralelo, a atividade de sindico, isto aliado ao
fato desses terem interesse em contribuir com a comunidade, demonstra o alto grau
da consciéncia participativa dos sindicos. Também merecem comentarios, os 26%
dos sindicos que foram motivados pela discordancia quanto a forma da
administracdo anterior. Referem-se a sindicos que vivenciaram algum tipo de
problema e que se langaram como candidatos com o interesse de melhorar a vida
condominial, podendo-se considerar que as suas contribuicdes decorrentes das

experiéncias vividas encontram-se refletidas nesta pesquisa.

Merecem comentarios os baixos indices dos atributos isencdo de taxa
condominial e interesse profissional para as pessoas candidatarem-se ao cargo de
sindico. A pesquisa revelou que tanto a isencdo da taxa quanto ao interesse pela

profissdo nao geram cobigas ao cargo de sindico.
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4.1.4 Modalidade de administracao — Pergunta n° 10

Conforme comentado no capitulo 2, pode-se identificar trés modalidades de
gestdo de um condominio: autogestédo, co-gestéo e terceirizacdo. Na autogestéo, o
sindico assume total responsabilidade e procede a administracdo do condominio. Na
co-gestdo, o sindico partilha suas tarefas com empresas especializadas na
administracdo de condominios, mas sem transferéncias das responsabilidades
legais, as quais ficam dirigidas ao sindico. Ja a terceirizagdo, a administradora de
condominios age como sindica, assumindo total responsabilidade, administrando e

representando legalmente o condominio.

Na tabela 3, pode-se verificar o resultado obtido na pesquisa.

Tabela 3 - Freqliéncia das respostas quanto a modalidade de administragao

Cad. Motivo Freqiiéncia Percentual Percentual
Acumulado
2 Co-gestao 28 56% 56%
1 Autogestéo 15 30% 86%
3 Terceirizagao 7 14% 100%
Total 50 100%

Fonte: dados primarios da pesquisa

A co-gestdo é a modalidade de administracdo mais adotada pelos
condominios. As atividades sdo compartilhadas entre sindicos e administradora,

todavia a responsabilidade pela gestédo é do sindico.

Essa caracteristica pode ser explicada pelo fato da administracao
condominial exigir dos gestores especializagdo em varios campos profissionais,

exigindo das entidades condominiais socorrerem-se de assessorias.
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O menor grau revelado, da administracao terceirizada, pode ser interpretado

como favoravel a gestdo dos condominios, pois nessa modalidade as tomadas de

decisbes seriam transferidas para um terceiro.

4.1.5 Arrecadagoes efetuadas — Pergunta n°® 11

Questionou-se sobre os tipos de arrecadacgdes efetuadas além das cotas

ordinarias, obtendo-se o seguinte resultado:

Tabela 4 - Freqiiéncia das respostas quanto as modalidades de arrecadagao

Céd Motivo Freqiiéncia | Percentual
1 Cota ordinaria 50 100%
2 Fundo de Reserva 40 80%
3 Fundo de Obras 25 50%
4 Outras Arrecadacobes 12 24%

Fonte: Dados primarios da pesquisa

Portanto, além da cota ordinaria, a maioria dos condominios pesquisados
(80%) arrecada fundo de reserva, o que pode ser justificado por tratar-se de
arrecadacgao obrigatéria, quando a constituicao do referido fundo for prevista em
convengao. Trata-se de valor pago pelos proprietarios, para fazer frente a despesas

nao previstas e por vezes urgentes ou inadiaveis.

Quanto a outras arrecadagdes, as mesmas referem-se a taxas extras,

aluguéis, provisao para férias e décimo terceiro salario.
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4.1.6 Valores arrecadados — Pergunta n° 9

Obteve-se informacbdes dos valores totais mensais arrecadados pelos

condominios participantes, conforme histograma que segue:

Histogram

Frequency

Mean = 21917,04
Std. Dev. =
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Grafico 3 - Valor da arrecadacao mensal total do condominio

Fonte: dados primarios da pesquisa

Verifica-se que a maior incidéncia de arrecadagdo (moda) situa-se na
faixa de R$ 10.000,00 até R$ 20.000,00, com arrecadacdo média de R$ 21.917,04 e
desvio padrdo de R$ 19.755,73.
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4.1.7Quantidade de unidades autébnomas — Pergunta n° 8

Visando conhecer as quantidades de unidades autbnomas dos condominios

respondentes incluiu-se questéo a respeito, obtendo-se os seguintes dados:
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Grafico 4 - Quantidade de unidades autonomas

Fonte: dados primarios da pesquisa

Os dados revelam que a maior incidéncia (50%) dos condominios situam-se
na faixa de até 50 unidades autbnomas. A média apurada é de 70 unidades por

condominio e o desvio padrdo é de 74,852 unidades, para 50 condominios
participantes.
Fazendo-se uma correlacdo da quantidade de unidades autbnomas com as

arrecadacdes mensais, demonstradas no item 3.5.6, a pesquisa revela que a maioria

dos respondentes representa condominios com até 50 unidades e que a
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arrecadacdo média é de R$ 21.917,04, podendo-se entdo calcular uma cota média

mensal de R$ 438,00 por unidade autbnoma.

4.1.8 Meios de divulgacao dos relatérios econémico-financeiros — Pergunta n°
14

Efetuou-se apuragcdo dos meios utilizados pelos condominios para
divulgacao, aos conddminos e outros interessados, de suas informagdes econémico-

financeiras, tendo-se obtido:

Tabela 5 - Freqiiéncia das respostas quanto aos meios de divulgagcao das informagoes
econdmico financeiras

Céd Meio de divulgacao Freqiiéncia Percentual
2 Remessa a todos os condéminos 22 44%
5 Outra forma 11 22%
4 Internet 7 14%
3 Remessa aos conddminos que solicitam 6 12%
1 Quadro de avisos 4 8%

Fonte: dados primarios da pesquisa

Observa-se que o meio de divulgagdo preferido pelos condominios
representados pelos participantes da pesquisa € a remessa a todos os condéminos,
a qual pode ser considerada salutar, € o direito de o condémino ser informado sobre

a situacéao financeira e econémica dos seus condominios.

Por outro lado, observa-se, também, que a Internet ainda € um meio pouco

utilizado pelos condominios para divulgagcao de suas informagdes.

O meio menos utilizado, quadro de avisos, pode ser justificado pela alta

publicidade que o mesmo propicia, inclusive para aqueles de acessam o condominio



82

com o carater de visitantes, para os quais nao caberia a divulgacao das informagdes

financeiras.

Quanto aos outros meios de divulgagdo, segundo a pesquisa esses se
referem a livros, assembléias, atas de assembléias, notas explicativas, conselho

fiscal e divulgacao de inadimplentes.

4.1.9 Informagoes sobre os valores devidos aos fornecedores de materiais e

servigos — Pergunta n°® 15

A pesquisa envolveu uma série de afirmativas a respeito da evidenciagao
das situacdes econdmico-financeiras pelos condominios consultados. Na questao se
os condominios informam, através dos relatérios ou demonstracbes emitidos, os
saldos totais (valor principal e acréscimos, quando aplicaveis), dos valores devidos

aos fornecedores de materiais e servigos, obteve-se o seguinte resultado:

Tabela 6 - Freqiliéncia das respostas relativas aos graus de concordancia dos sindicos
quanto aos valos devidos aos fornecedores de materiais e servigos

Cad. Motivo Freqiiéncia Percentual Percentual
Acumulado

1 Discordo totalmente 33 66% 66%

2 Discordo parcialmente 5 10% 76%

3 Tanto faz ou néo sei 1 2% 78%

4 Concordo parcialmente 6 12% 90%

5 Concordo totalmente 5 10% 100%

Total 50 100%

Fonte: dados primarios da pesquisa
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O resultado aponta que 66% dos sindicos consultados discordam totalmente
que suas entidades condominiais informam em seus relatérios os valores integrais
devidos aos fornecedores de materiais e servigos. O aspecto agrava-se mais ainda
ao somar-se os sindicos que discordam parcialmente, obtendo-se um percentual de

discordancia de 76%, revelando um grave problema.

Digno de mencéo o fato de apenas 1 respondente ser indiferente a questao

ou nao saber responde-la.

4.1.10 Informagdes sobre os valores devidos aos empregados - Pergunta n° 16

Efetuou-se a afirmativa de que os condéminos sio informados quanto a
totalidade dos valores (principal e acréscimos quando aplicaveis) das dividas do
condominio para com os empregados, decorrentes de salarios, férias, décimo
terceiro salario, inclusive acordos trabalhistas celebrados e os respectivos encargos

sociais e previdenciarios incidentes. Segue-se o resultado:

Tabela 7 - Frequéncia das respostas relativas as informagdes sobre os graus de
concordancia quanto os valores devidos aos empregados e encargos sociais e
previdenciarios

Cad. Motivo Freqiiéncia Percentual Percentual
Acumulado
1 Discordo totalmente 30 60% 60%
2 Discordo parcialmente 6 12% 72%
3 Tanto faz ou nao sei 0 0% 72%
4 Concordo parcialmente 5 10% 82%
5 Concordo totalmente 9 18% 100%
Total 50 100%

Fonte: dados primarios da pesquisa
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Predominou o indice de total discordancia (60% dos respondentes), para o
qual, acrescentando-se o percentual de 12% correspondente a discordancia parcial,
chega-se a situacéo de que 72% dos condominios participantes da pesquisa tém
falhas na evidenciacédo das dividas com empregados e os correspondentes reflexos

dos encargos incidentes.

Nenhum respondente foi indiferente a questao ou ndo soube respondé-la.

4.1.11 Informagdes sobre as contingéncias trabalhistas — Pergunta n°® 17

Para este quesito, foi afirmado que os condéminos sao informados quanto a
totalidade dos valores (principal e acréscimos quando aplicaveis) que o condominio
pode vir a ser cobrado, decorrente de eventuais acbes trabalhistas ou

previdenciarias (contingéncias trabalhistas), chegando-se a seguinte situagao:

Tabela 8 - Frequéncia das respostas relativas as informagdes sobre os graus de
concordancia dos sindicos quanto as informagdes sobre as contingéncias
trabalhistas

Cad. Grau de concordéancia ou Freqiiéncia Percentual Percentual

discordancia Acumulado

1 Discordo totalmente 30 60% 60%

2 Discordo parcialmente 8 16% 76%

3 Tanto faz ou néo sei 0 0% 76%

4 Concordo parcialmente 4 8% 84%

5 Concordo totalmente 8 16% 100%
Total 50 100%

Fonte: dados primarios da pesquisa
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A pesquisa mostra que os condominios participantes nao revelam em suas
demonstragdes financeiras as eventuais valores que podem vir a ser cobrados,
decorrentes de ag¢des trabalhistas. Conforme pode observar-se, o indice de
discordancia (total e parcial) quanto a este item foi de 76%, ou seja, apenas 24%
dos condominios ndo apresentam falhas na evidenciagdo das contingéncias

trabalhistas.

4.1.12 Informagbées sobre os valores de cotas condominiais a receber —

Pergunta n°18

A afirmativa aplicada sobre os valores a receber foi no sentido de que os
conddminos sao informados quanto aos valores totais (principal e acréscimos
quando aplicaveis) que o condominio tem direito a receber, provenientes de cotas

condominiais, inclusive as vencidas.

Segue-se o resultado:

Tabela 9 - Freqiiéncia das respostas sobre os graus de concordancia dos sindicos
quanto aos valores de cotas condominiais a receber

Céd. Grau de concordéancia ou Freqiiéncia Percentual Percentual

discordancia Acumulado

1 Discordo totalmente 30 60% 60%

2 Discordo parcialmente 6 12% 72%

3 Tanto faz ou néo sei 0 0% 72%

4 Concordo parcialmente 7 14% 86%

5 Concordo totalmente 7 14% 100%
Total 50 100%

Fonte: dados primarios da pesquisa
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No Contas a Receber das entidades condominiais também ha evidéncias de
falhas nas informagdes aos conddéminos, considerando o grau de discordancia

obtido na pesquisa, da ordem de 72% dos participantes.

Ressalta-se que nesse caso os condominios estdo deixando de divulgar
informacdes de valores que os mesmos tém direito a receber, decorrentes de multas
e atualizagbes monetarias por atraso no recebimento de cotas condominiais, por
descumprimento da conveng¢ao ou regulamento interno, aluguel de saldo de festas

nao pago, etc.

Pode-se interpretar que essa situagao ocorre em fungcdo dos responsaveis
pelas informagdes das entidades condominiais preocuparem-se exclusivamente em
apresentar os valores cobrados e nao recebidos, sem considerar as respectivas

cobrancgas acessorias, relativas aos encargos por atraso.

Nenhum respondente foi indiferente a questao ou ndao soube respondé-la.

4.1.13 Informagoes sobre os valores de multas a receber — Pergunta n°® 19

Quanto as multas a receber, decorrentes de imposi¢des por descumprimento
da conveng¢ao condominial ou do regulamento interno dos condominios, efetuou-se
afirmativa de que os condéminos séo informados quanto aos valores totais dessas

multas, tendo-se apurado:
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Tabela 10 - Freqiiéncia das respostas relativas aos graus de concordancia dos
sindicos quanto as informagdes de multas a receber

Céd. Grau de concordancia ou Freqiiéncia Percentual Percentual
discordancia Acumulado
1 Discordo totalmente 22 44% 44%
2 Discordo parcialmente 12 24% 68%
3 Tanto faz ou néo sei 1 2% 70%
4 Concordo parcialmente 5 10% 90%
5 Concordo totalmente 10 20% 100%
Total 50 100%

Fonte: dados primarios da pesquisa

Relativamente aos valores de multas a receber, a situacdo evidenciada pela
pesquisa também nao é favoravel aos condominios, pois 68% dos participantes
discordaram que suas entidades informam os conddéminos quanto aos valores

integrais das multas impostas.

Apenas 1 respondente foi indiferente a questao ou ndo soube responde-la.

4.1.14 Informagoes sobre os saldos das disponibilidades financeiras -

Pergunta n°20

Afirmou-se no questionario que os conddminos sao informados quanto a
totalidade dos valores (principal e acréscimos quando aplicaveis) mantidos em
espécie, contas-corrente bancarias e aplicacdes financeiras, estas incluindo os
rendimentos auferidos, obtendo-se o0s seguintes graus de concordancia e

discordancia:
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Tabela 11 - Freqiiéncia das respostas aos graus de concordancia dos sindicos sobre
as informacgoes das disponibilidades financeiras

Céd. Grau de concordancia ou Freqiiéncia Percentual Percentual

discordancia Acumulado

1 Discordo totalmente 21 42% 42%

2 Discordo parcialmente 6 12% 54%

3 Tanto faz ou néo sei 2 4% 58%

4 Concordo parcialmente 6 12% 70%

5 Concordo totalmente 15 30% 100%
total 50 100%

Fonte: Dados primarios da pesquisa

Neste quesito a pesquisa ja evidencia um menor grau de falhas na
evidenciagado das informacdes, contudo, considerando-se as discordancias totais
(42%) e parciais (12%), mais da metade dos participantes (56%) responderam que
discordam que suas entidades condominiais informam a totalidade das

disponibilidades financeiras dos condominios.

Ha que se destacar que a divulgagdo das informagdes sobre as
disponibilidades financeiras dos condominios €& preconizada pelo SECOVI-SP,
através do Manual do sindico com base no novo cdodigo civil, para adocéo pelas
administradoras condominiais afiliadas. Considerando que a maioria dos
condominios respondentes (56% conforme comentado no item 3.5.4) recorre-se a
assessoria de uma administradora (modalidade de administracdo co-gestéo),

esperava-se um maior indice de concordancia para a questao.
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4.1.15 Informagoes sobre os valores de multas baixados ou estornados -
Pergunta n° 21

Adotou-se a assertiva no questionario que os conddéminos sao informados
quanto a totalidade dos valores (principal e acréscimos quando aplicaveis) baixados
ou estornados, decorrentes de dispensa de cobranga de multas de qualquer espécie
ou encargos anteriormente langados. A respeito obteve-se os seguintes graus de

concordancia e discordancia:

Tabela 12 - Freqiiéncia das respostas sobre os graus de concordancia dos sindicos
quanto as informagodes dos valores baixados ou estornados

Cad. Grau de concordéancia ou Freqiiéncia Percentual Percentual

discordancia Acumulado

1 Discordo totalmente 24 48% 48%

2 Discordo parcialmente 9 18% 66%

3 Tanto faz ou n&o sei 1 2% 68%

4 Concordo parcialmente 10 20% 88%

5 Concordo totalmente 6 12% 100%
total 50 100%

Fonte: Dados primarios da pesquisa

Pela tabela de frequéncia apresentada, pode-se concluir que o indice de
66% dos respondentes informa que os valores baixados ou estornados nado sao

evidenciados nos relatérios dos condominios.

Destaque-se que os estornos ou baixas de multas tratam-se de fatos
contabeis que alteram os patrimbnios das entidades, no caso diminuem o valor
desses, sendo, portanto, uma importante informacdo que se revela estar sendo

omitida a coletividade condominial.
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4.1.16 Informacdes sobre os valores do imobilizado — Pergunta n°® 22

Quanto ao imobilizado dos condominios, no questionario da pesquisa fez-se
a afirmativa no sentido de que os conddminos sado informados quanto a totalidade
dos valores dos moéveis, utensilios, equipamentos, ferramentas e outros bens do

condominio, obtendo-se o seguinte cenario:

Tabela 13 - Freqiiéncia das respostas sobre os graus de concordancia dos sindicos
quanto as informagoes dos valores do imobilizado

Céd. Grau de concordéancia ou Freqiiéncia Percentual Percentual
discordancia Acumulado
1 Discordo totalmente 24 48% 48%
2 Discordo parcialmente 7 14% 62%
3 Tanto faz ou néo sei 5 10% 72%
4 Concordo parcialmente 6 12% 84%
5 Concordo totalmente 8 16% 100%
total 50 100%

Fonte: Dados primarios da pesquisa

A pesquisa revelou falha na evidenciagdo do imobilizado nas demonstragdes
financeiras dos condominios, considerando-se que 62% dos participantes da
pesquisa afirmaram discordarem que suas entidades condominiais informam aos

conddbminos os valores do imobilizado.

Digno de mencéo é o fato das entidades condominiais estarem realizando
relevantes investimentos no item imobilizado, principalmente em equipamentos de

informatizacdo, automacao, sistemas de monitoracdo, controle de acesso e
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segurancga, face aos niveis de inseguranga vividos nas grandes cidades. Essa
conjuntura eleva mais ainda a importancia dos controles e informagdes sobre os

ativos imobilizados das entidades condominiais.

4.1.17 Grau de interesse dos conddéminos pelas informagées econdomico

financeiras — Pergunta n° 23

Efetuou-se consulta quanto ao interesse dos condéminos pelas informacdes
econdmico-financeiras produzidas pelos condominios. Tal consulta também foi pelo
uso de afirmativa. Afirmou-se que os conddminos se interessam pelas informacgdes
financeiras e econbmicas divulgadas pelos condominios, obtendo-se a seguinte

medigao:

Tabela 14 - Freqiiéncia das respostas sobre os graus de concordancia dos sindicos
quanto ao interesse dos condéminos pelas informagoes econdmico-financeiras

Céd. Grau de concordancia ou Freqiiéncia Percentual Percentual

discordancia Acumulado

1 Discordo totalmente 15 30% 30%

2 Discordo parcialmente 12 24% 54%

3 Tanto faz ou n&o sei 6 12% 66%

4 Concordo parcialmente 11 22% 88%

5 Concordo totalmente 6 12% 100%
total 50 100%

Fonte: Dados primarios da pesquisa

O resultado revelou (concordancia total de apenas 12%) que ha baixo grau

de interesse por parte dos condbminos quanto as informagdes financeiras e
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econdmicas divulgadas pelos condominios. Essa situagao pode ser explicada, pelo
menos em parte, pelos aspectos revelados nos itens anteriores, referentes a falhas
nas informagdes da situagao financeira dos condominios. Informag¢des incompletas,

nao fidedignas podem desestimular os condéminos.

Ressalta-se que 12% dos respondentes sao indiferentes a questao ou nao
sabem respondé-la. Nao € um indice elevado, mas esta acima dos indices obtidos

para as questdes anteriores que denotaram maior interesse dos respondentes.

4.1.18 Grau de discussao dos condéminos com os gestores — Pergunta n° 24

Através da afirmativa: a maioria dos condéminos discute com os gestores do
condominio assuntos relacionados as informagdes financeiras e econdmicas
divulgadas, tentou-se aferir o grau de interesse dos condéminos pelas informagdes

divulgadas. Segue-se o resultado:

Tabela 15 - Freqiiéncia das respostas referentes ao grau de concordéncia dos
sindicos quanto aos condominos discutirem os assuntos financeiros com os gestores
condominiais

Céd. Grau de concordéancia ou Freqiiéncia Percentual Percentual

discordancia Acumulado

1 Discordo totalmente 16 32% 32%

2 Discordo parcialmente 16 32% 64%

3 Tanto faz ou néo sei 6 12% 76%

4 Concordo parcialmente 6 12% 88%

5 Concordo totalmente 6 12% 100%
total 50 100%

Fonte: Dados primarios da pesquisa

O resultado apurado foi coerente com o item anterior (grau de interesse

quanto as informacdes financeiras e econémicas), ou seja, os respondentes (64%)



93

evidenciaram que os seus condéminos nao discutem com os gestores assuntos

relacionados as informacgdes financeiras e econdmicas divulgadas.

Ressalta-se que 12% dos respondentes sao indiferentes a questdo ou nao
sabem responde-la. Nao é um indice elevado, mas esta acima dos indices obtidos

para as questdes anteriores que denotaram maior interesse dos respondentes.

4.1.19 Grau de satisfagao dos condéminos com a forma de apresentagao das

informagoes do condominio — Pergunta n°® 25

Efetuou-se afirmativa no sentido de que a maioria dos condédminos esta
satisfeita com a forma de apresentagcao das informacdes do condominio, obtendo-se

0s seguintes graus de concordancia e discordancia:

Tabela 16 - Freqiiéncia das respostas sobre o grau de concordéancia dos sindicos
quanto a satisfagcao dos condéminos com a forma de apresentacao das informagdes
do condominio

Céd. Grau de concordancia ou Freqiiéncia Percentual Percentual

discordancia Acumulado

1 Discordo totalmente 6 12% 2%

2 Discordo parcialmente 16 32% 44%

3 Tanto faz ou ndo sei 0 0% 44%

4 Concordo parcialmente 13 26% 70%

5 Concordo totalmente 15 30% 100%
Total 50 100%

Fonte: Dados primarios da pesquisa

Embora tenha havido relativo equilibrio entre os graus de concordancia

(56%) e discordancia (44%), os respondentes revelaram que a maioria dos
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conddbminos esta satisfeita com a forma de apresentagdo das informagdes do
condominio. Esta situagcdo ¢é coerente com outras verificagcbes obtidas,
especificamente com o baixo indice de discussdes entre gestores e condéminos

quanto ao conteudo das informacgdes financeiras dos condominios.

4.1.20 Niveis de qualidade e detalhamento das informagdes prestadas pelo

condominio — Pergunta n°26

No que se refere a afirmativa no sentido de que a maioria dos condéminos
estd satisfeita com os niveis de qualidade e detalhamento das informacgdes

prestadas pelo condominio, apurou-se a seguinte situagao:

Tabela 17 - Freqiiéncia das respostas sobre os graus de concordancia dos sindicos
relativa a satisfagdo dos condéminos quanto aos niveis de qualidade e detalhamento
das informacgoes

Céd. Grau de concordancia ou Freqiiéncia Percentual Percentual

discordancia Acumulado

1 Discordo totalmente 0 0% 0%

2 Discordo parcialmente 5 10% 10%

3 Tanto faz ou n&o sei 16 32% 42%

4 Concordo parcialmente 12 24% 66%

5 Concordo totalmente 17 34% 100%
total 50 100%

Fonte: Dados primarios da pesquisa

Revelou-se que 58% (soma do percentual da concordéancia total e parcial)
dos participantes concordaram quanto a satisfacdo dos condéminos pelos niveis de

qualidade e detalhamento das informacgdes.
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Merece aqui comentario o consideravel indice (32%) de tanto faz ou nao sei,
que revela desconhecimento ou indiferenca, por parte dos sindicos respondentes
quanto a satisfacdo dos conddminos sobre a qualidade e o detalhamento das

informacgoes.

4.1.21 Clareza e compreensao das informagoes fornecidas pelo condominio —

Pergunta n° 27

A assertiva no sentido de que a maioria dos condéminos esta satisfeita com
a clareza e o nivel de compreensao das informacdes financeiras prestadas, obteve o

seguinte resultado:

Tabela 18 - Freqiiéncia das respostas sobre os graus de concordancia dos sindicos
relativas a satisfacdo dos condominos quanto a clareza e compreensao das
informacgoes prestadas pelo condominio

Céd. Grau de concordancia ou Freqiiéncia Percentual Percentual

discordancia Acumulado

1 Discordo totalmente 0 0% 0%

2 Discordo parcialmente 6 12% 12%

3 Tanto faz ou néo sei 14 28% 40%

4 Concordo totalmente 14 28% 68%

5 Concordo parcialmente 16 32% 100%
total 50 100%

Fonte: Dados primarios da pesquisa

Cabe aqui o mesmo comentario citado no item anterior, apurando-se um

consideravel indice (28%) de tanto faz ou nao sei, que revela desconhecimento ou
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indiferencga, por parte dos sindicos respondentes, quanto a clareza e compreensao

das informagdes prestadas pelo condominio.

Por outro lado, apurou-se que 60% dos respondentes concordam com a

assertiva do questionario, nao identificando problemas com o quesito em analise.

O indice de 12% discordancia total quanto a clareza e o nivel de
compreensao das informagdes financeiras prestadas, embora néo elevado deve ser
considerado, tomando-se por base que a responsabilidade das informacdes é do

préprio respondente.

4.1.22 Suporte documental dos langamentos e registros financeiros — Pergunta
n° 28

Efetuou-se a afirmativa de que, quanto a documentacdo e prestacdo de
contas dos condominios, os langamentos e registros financeiros sdo acompanhados

por documentos habeis. Os resultados obtidos sdo os seguintes:

Tabela 19 - Freqiiéncia das respostas sobre os graus de concordéancia dos sindicos
relativas a adequacao do suporte documental dos langamentos e registros financeiros

Céd. Grau de concordancia ou Freqiiéncia Percentual Percentual

discordancia Acumulado

1 Discordo totalmente 4 8% 8%

2 Discordo parcialmente 2 4% 12%

3 Tanto faz ou néo sei 3 6% 18%

4 Concordo parcialmente 7 14% 32%

5 Concordo totalmente 34 68% 100%
total 50 100%

Fonte: Dados primarios da pesquisa
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Para este item, a pesquisa revelou alto indice de concordancia (82%) dos
respondentes, de que os langcamentos e registros sao suportados por documentos

habeis.

O nivel de discordantes de 12% (soma dos indices de discordéancia total e
parcial) ndo é elevado, mas, por outro lado, ndo se esperava problemas quanto ao
suporte documental dos langcamentos dos condominios, ja que a responsabilidade

pela documentacéo é dos respondentes.

4.1.23 Guarda dos documentos que suportam os langamentos e registros

financeiros — Pergunta n° 29

A assertiva de que, quanto a documentacdo e prestacdo de contas dos
condominios, os documentos que acompanham os langamentos e registros
financeiros sdo guardados de acordo com os prazos exigidos pela legislagdo vigente

recebeu os seguintes graus de concordancia e discordancia:

Tabela 20 - Freqiiéncia de respostas sobre os graus de concordéancia dos sindicos
quanto a adequagao da guarda dos documentos

Caéd. Grau de concordancia ou Freqiiéncia Percentual Percentual

discordancia Acumulado

1 Discordo totalmente 4 8% 8%

2 Discordo parcialmente 0 0% 8%

3 Tanto faz ou n&o sei 4 8% 16%

4 Concordo parcialmente 6 12% 28%

5 Concordo totalmente 36 72% 100%
total 50 100%

Fonte: Dados primarios da pesquisa
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A pesquisa nao revelou problemas quanto a guarda dos documentos que
suportam os registros e langamentos financeiros, ja que 84% dos respondentes

afirmaram concordar com a guarda dos mesmos.

Por outro lado, embora de baixa incidéncia (8%), causa estranheza alguns
sindicos discordarem que os documentos séo guardados pelos prazos legais. Por
serem os respondentes (os proprios sindicos) os responsaveis legais pela guarda

dos documentos, esperava-se n&o surgir qualquer ocorréncia quanto a questao.

4.1.24 Submissao das prestagoes de contas ao conselho fiscal ou consultivo —

Pergunta n° 30

Quanto as prestacbes de contas dos condominios serem submetidas a

apreciacao do conselho fiscal ou consultivo, a pesquisa revelou:

Tabela 21 - Freqiiéncia de respostas sobre os graus de concordéancia dos sindicos
quanto a submissao das prestagoes de contas ao conselho fiscal ou consultivo

Céd. Grau de concordancia ou Freqiiéncia Percentual Percentual

discordancia Acumulado

1 Discordo totalmente 6 12% 12%

2 Discordo parcialmente 1 2% 14%

3 Tanto faz ou nao sei 1 2% 16%

4 Concordo parcialmente 4 8% 24%

5 Concordo totalmente 38 76% 100%
total 50 100%

Fonte: Dados primarios da pesquisa
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O resultado revelado nao apresenta problemas quanto as contas serem

submetidas a apreciagdo do conselho fiscal

condominiais, atendendo, assim, ao requisito convencional.

4.1.25 Forma e prazo das prestagoes de contas — Pergunta n° 31

ou consultivo das entidades

Incluiu-se a questdo na pesquisa para auferir se os sindicos cumprem a

forma e o prazo legal para as prestagdes de contas dos condominios. Segue o

resultado:

Tabela 22 - Freqiiéncia das respostas sobre os graus de concordancia dos sindicos
quanto a adequacgao da forma e prazo das prestagoes de contas

Caéd. Grau de concordancia ou Freqiiéncia Percentual Percentual

discordancia Acumulado

1 Discordo totalmente 4 8% 8%

2 Discordo parcialmente 1 2% 10%

3 Tanto faz ou n&o sei 5 10% 20%

4 Concordo parcialmente 6 12% 32%

5 Concordo totalmente 34 68% 100%
total 50 100%

Fonte: Dados primarios da pesquisa

Revelou-se adequagao quanto a forma e ao

para prestacédo de contas dos atos da gestao.

cumprimento

do prazo legal



100

4.1.26 Atendimento das expectativas dos condéminos quanto as prestacoes de
contas — Pergunta n° 32

Incluiu-se uma questdo na pesquisa para apurar-se o atendimento das
expectativas da maioria dos conddéminos, no que se refere as prestacdes de contas

dos atos dos gestores, obtendo-se a seguinte situacao:

Tabela 23 - Freqiiéncia das respostas sobre os graus de concordéancia dos sindicos
quanto ao atendimento das expectativas dos condéminos em relagdao as prestagoes
de contas

Céd. Grau de concordéancia ou Freqiiéncia Percentual Percentual
discordancia Acumulado
1 Discordo totalmente 2 4% 4%
2 Discordo parcialmente 2 4% 8%
3 Tanto faz ou n&o sei 7 14% 22%
4 Concordo parcialmente 14 28% 50%
5 Concordo totalmente 25 50% 100%
total 50 100%

Fonte: Dados primarios da pesquisa

Apurou-se que 78% dos respondentes opinam pelo atendimento das
expectativas da maioria dos condéminos, quanto as prestacdes de contas, nao

revelando problemas quanto a este assunto.
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4.1.27 Reprovagoes de prestagoes de contas — Pergunta n°® 33

Procurou-se apurar se os condominios consultados ja tiveram contas
reprovadas por falhas ou erros nas informagdes prestadas. O resultado foi o

seguinte:

Tabela 24 - Freqiiéncia das respostas sobre os graus de concordancia dos sindicos
quanto as ocorréncias de contas reprovadas por falhas ou erros de informagoes

Céd. Grau de concordéancia ou Freqiiéncia Percentual Percentual
discordancia Acumulado
1 Discordo totalmente 21 42% 42%
2 Discordo parcialmente 1 2% 44%
3 Tanto faz ou néo sei 7 14% 58%
4 Concordo parcialmente 5 10% 68%
5 Concordo totalmente 16 32% 100%
total 50 100%

Fonte: Dados primarios da pesquisa

Demonstra-se que consideravel percentual dos respondentes (42%
considerando as concordéncias parciais e totais) afirma a vivéncia de contas
reprovadas por falhas ou erros de informacgdes. Essa representatividade de sindicos
que vivenciaram problemas com as contas dos condominios enriquece o conteudo
da pesquisa, considerando-se que o mesmo contempla informacdes oriundas de

pessoas com experiéncia no atributo.

Por outro lado, 44% dos respondentes referem-se aqueles que discordam

quanto aos seus condominios terem contas reprovadas por falhas nas informacoes.
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4.1.28 Adocao dos principios e padroes da contabilidade - Pergunta n° 34

Quanto a afirmativa que os lancamentos e registros das operagcdes
financeiras dos condominios representados pelos sindicos que participaram da
pesquisa, sao revestidos dos padrées e preceitos da contabilidade (como
normalmente ocorre nas empresas) apurou-se os seguintes graus de concordancia e

discordancia:

Tabela 25 - Freqiiéncia dos graus de concordéancia dos sindicos quanto aos registros
das operagoes financeiras serem revestidos dos principios e padroes contabeis

Cad. Grau de concordéancia ou Freqiiéncia Percentual Percentual

discordancia Acumulado

1 Discordo totalmente 22 44% 44%

2 Discordo parcialmente 10 20% 64%

3 Tanto faz ou n&o sei 6 12% 76%

4 Concordo parcialmente 6 12% 88%

5 Concordo totalmente 6 12% 100%
total 50 100%

Fonte: Dados primarios da pesquisa

Apurou-se que 64% dos sindicos respondentes discordaram totalmente ou
parcialmente quanto aos langamentos financeiros de suas entidades condominiais
serem revestidos dos preceitos e padrées contabeis, como normalmente ocorre nas

empresas.
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4.1.29 Influéncia dos principios e padroes contabeis na tomada de decisdes —
Pergunta n° 35

Neste item da pesquisa procurou-se identificar o grau de concordéancia ou
discordancia no sentido de que com a adog¢ao dos principios e padrdes contabeis, as
informacdes que seriam apresentadas melhor atenderiam os conddminos e os
proprios gestores, o que influenciaria positivamente a tomada de decisdes. Segue o
resultado:

Tabela 26 - Freqiiéncia dos graus de concordéancia dos sindicos quanto a Influéncia
positiva que os principios e padroes contabeis podem trazer na tomada de decisdes

Cad. Grau de concordéancia ou Freqiiéncia Percentual Percentual

discordancia Acumulado

1 Discordo totalmente 7 14% 14%

2 Discordo parcialmente 4 8% 22%

3 Tanto faz ou néo sei 4 8% 30%

4 Concordo parcialmente 7 14% 44%

5 Concordo totalmente 28 56% 100%
Total 50 100%

Fonte: Dados primarios da pesquisa

Pode-se observar que 70 % dos sindicos respondentes concordam, de
forma parcial ou total, que a adocdo dos principios e padrdes contabeis pelas
entidades condominiais (como normalmente ocorre nas empresas) seria um fator
influenciador e positivo para as tomadas de decisbes dos proprios sindicos e

também dos conddéminos.

Pode-se interpretar que essa situagao revela que os respondentes sao

favoraveis a adocéo dos padroes da contabilidade por parte dos condominios.
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4.1.30 Influéncia dos principios e padroes contabeis nas situagoes de
transferéncias de mandatos ou troca de administradoras - Pergunta n° 36

Na mesma linha da questao anterior, procurou-se identificar se na opiniao
dos sindicos respondentes, a eventual adog¢ao dos principios e padrdes contabeis
pelas entidades condominiais que os representam, melhor atenderia as
necessidades de informacdes nas situacdes de transferéncias de mandatos ou
trocas de administradoras. A opinido dos respondentes resultou na seguinte

situacao:

Tabela 27 - Freqiiéncia dos graus de concordéancia dos sindicos quanto a Influéncia
positiva que os principios e padrées contabeis podem trazer nas situagdes de
transferéncias de mandatos ou troca de administradoras

Céd. Grau de concordancia ou Freqiiéncia Percentual Percentual

discordancia Acumulado

1 Discordo totalmente 7 14% 14%

2 Discordo parcialmente 3 6% 20%

3 Tanto faz ou n&o sei 7 14% 34%

4 Concordo parcialmente 4 8% 42%

5 Concordo totalmente 29 58% 100%
total 50 100%

Fonte: Dados primarios da pesquisa

O grau de concordancia (total e parcial) é de 64%, demonstrando-se que os
sindicos participantes entendem que a adogao dos principios e padrdes contabeis os

auxiliariam nas situagdes de transferéncias de mandatos ou troca de administradora.

Esse resultado é coerente com o obtido no item anterior, no sentido de que
os respondentes, em sua maioria, concorda, de forma parcial ou total, que a adocao

dos principios e padroes contabeis pelas entidades condominiais (como
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normalmente ocorre nas empresas) seria um fator influenciador e positivo para as

tomadas de decisbes dos préprios sindicos e também dos condéminos.

4.1.31 Influéncia dos principios e padroes contabeis nas ocasidoes de
elaboragao do orgamento anual — Pergunta n° 37

A pesquisa também envolveu uma questdo acerca da elaboracdo do
orcamento anual, legalmente obrigatéria para as entidades condominiais. Para tanto,
efetuou-se a assertiva no sentido de que a adocado dos principios e padroes
contabeis melhor atenderia as necessidades dos condominios nas ocasides de

elaboragao do orgamento anual. Apurou-se o que segue:

Tabela 28 - Freqiiéncia dos graus de concordancia dos sindicos quanto a Influéncia
positiva que os principios e padroes contabeis podem trazer nas situagcbes de
elaboragao do orgamento anual

Céd. Grau de concordéancia ou Freqiiéncia Percentual Percentual

discordancia Acumulado

1 Discordo totalmente 6 12% 12%

2 Discordo parcialmente 3 6% 82%

3 Tanto faz ou néo sei 7 14% 32%

4 Concordo parcialmente 3 6% 38%

5 Concordo totalmente 31 62% 100%
total 50 100%

Fonte: Dados primarios da pesquisa

Conclui-se através dos resultados apresentados, que a maioria dos sindicos
respondentes (68%, considerando-se as concordancias parciais e totais) entendem
que a adogao dos principios e padrdes contabeis melhor atenderia as necessidades

de informacgdes nas ocasides da elaboracdo do orgcamento anual pelos condominios.
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Pode-se supor que a concordancia é decorrente das ferramentas contabeis
oferecerem bons subsidios de informagdes para a elaboragdo e acompanhamento

das pecas orcamentarias.

4.1.32 Influéncia dos principios e padroes contabeis nas situacdoes de agoes
judiciais de prestagao de contas — Pergunta n° 38

Similarmente a questao anterior, efetuou-se consulta quanto a opinido dos
sindicos respondentes quanto aos beneficios da adogdo dos principios e padrbes
contabeis nas ocorréncias de agdes judiciais de envolvendo a prestacéo de contas.

Apurou-se:

Tabela 29 - Freqiiéncia dos graus de concordéancia dos sindicos quanto a Influéncia
positiva que os principios e padroes contabeis podem trazer nas situagoées de agoes
judiciais de prestagao de contas

Céd. Grau de concordancia ou Freqiiéncia Percentual Percentual

discordancia Acumulado

1 Discordo totalmente 6 12% 12%

2 Discordo parcialmente 1 2% 14%

3 Tanto faz ou n&o sei 7 14% 28%

4 Concordo parcialmente 3 6% 34%

5 Concordo totalmente 33 66% 100%
total 50 100%

Fonte: Dados primarios da pesquisa

Através dos dados apresentados pode-se concluir facilmente pela
concordancia dos sindicos que a adogao de principios e padrbes contabeis pelas
entidades condominiais atenderia melhor as necessidades de informagbes nas

situacdes das mesmas envolverem-se em agdes judiciais.
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Pode-se interpretar que a concordancia € decorrente da principal missao da

Contabilidade que é a de fornecer subsidios aos diversos usuarios, o que ocorre

também nas necessidades de informag¢des em agdes juridicas.

4.1.33 Opiniao quanto a obrigatoriedade de adogao dos principios e padroes

contabeis — Pergunta n° 39

Como ultima questdo da pesquisa, consultou-se os participantes sobre a

opiniao dos mesmos, se o registro das operagdes financeiras do condominio e a

elaboragdo das demonstragdes ou relatérios revestidos dos padrdes e principios da

Contabilidade deveria ser obrigatorio. Apurou-se as seguintes opinides:

Tabela 30 - Freqiiéncia dos graus de concordancia dos sindicos quanto a
obrigatoriedade de adogao dos principios e padrées contabeis

Céd. Grau de concordancia ou Freqiiéncia Percentual Percentual

discordancia Acumulado

1 Discordo totalmente 7 14% 14%

2 Discordo parcialmente 3 6% 20%

3 Tanto faz ou néo sei 3 6% 26%

4 Concordo parcialmente 1 2% 280%

5 Concordo totalmente 36 72% 100%
total 50 100%

Fonte: Dados primarios da pesquisa

Neste item foi obtido o maior percentual de concordancia dos participantes,

72% de concordancia total e 2% de concordancia parcial, perfazendo um indice de

74% dos sindicos que opinam pela obrigatoriedade da adog¢do dos padrbes e

principios da Contabilidade pelas entidades condominiais.
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Esse resultado € plenamente coerente com os resultados das questbes
anteriores que envolvem os preceitos e padrdes da Contabilidade (itens 3.5.27 a
3.5.31), os quais revelaram consisténcias dos respondentes quanto as suas opinides

favoraveis aos atributos.

4.1.34 Resumo dos resultados da pesquisa

Com o objetivo de oferecer uma visdo mais abrangente dos resultados da
pesquisa apresenta-se através das figuras a seguir um resumo das respostas
obtidas.

FREQUENCIAS

CONCORDANCIA Nio sei DISCORDANCIA
Em ou tanto Em

INFORMAGCOES QUANTO AOS VALORES | Total parte faz Total parte
INTEGRAIS % % % % %
Devidos aos fornecedores 10 12 2 10 66
Devidos aos empregados 18 10 0 12 60
Das provisdes para contingéncias trabalhistas 16 8 0 16 60
Dos direitos a receber 14 14 0 12 60
Das multas impostas 20 10 2 24 44
Das disponibilidades imediatas 30 12 4 12 42
Do imobilizado 16 12 10 14 48

CASOS VALIDOS: 50

Fonte: dados primarios da pesquisa
Figura 2: Freqliéncia das respostas sobre informagoes dos valores integrais
Fonte: Dados primarios da pesquisa

Ao analisar-se a figura percebe-se, com base na opinido dos sindicos
participantes, relevantes graus de discordancia de que as entidades condominiais
apresentam informagbdes dos valores integrais quanto aos itens relacionados na
figura. Essa situagdo denota que informacgdes financeiras dos condominios carecem

de cuidados quanto as suas exatidoes.
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FREQUENCIAS
CONCORDANCIA | Nsio sei | DISCORDANCIA
Em ou tanto Em
. A Total parte faz Total parte
SATISFAGCAO DOS CONDOMINOS % % % % %
Interesse p/ informagdes econdmico-financeiras 12 22 12 24 30
Discutem assuntos financeiros c/ os gestores 12 12 12 32 32
Com a forma de apresentacgao das informagdes 30 26 0 32 12
Com a qualidade e detalhe das informagoes 34 24 32 10 0
Com a clareza e compreensao das informagdes 28 32 28 12 0

CASOS VALIDOS: 50

Fonte: dados primarios da pesquisa
Figura 3: Freqiiéncia das respostas sobre o interesse e satisfagao dos condéminos

Fonte: Dados primarios da pesquisa

Em analise dos resultados apontados na figura 3, pode-se perceber que os
condéminos nao se interessam pelas informagcdes econdmico-financeiras dos
condominios, bem como ndo discutem assuntos financeiros dos mesmos com 0s
seus gestores. Por outro lado ha revelagéo de que os condéminos estao satisfeitos

com a forma de apresentacao, qualidade e clareza das informacdes.

FREQUENCIAS
CONCORDANCIA | N30 sei | DISCORDANCIA
Em ou tanto Em
Total parte faz Total parte

OUTROS ASSUNTOS % % % % %

Adequada guarda dos documentos 72 12 8 0 8
Submissao da prest. Contas aos conselheiros 76 8 2 2 12
Adequagédo da forma e prazo das prest. contas 68 12 10 2 8
Contas reprovadas por falhas de informagodes 32 10 14 2 42
Adotam os principios e padroes contabeis 12 12 12 20 44

CASOS VALIDOS: 50

Fonte: dados primarios da pesquisa

Figura 4: Freqiiéncia das respostas sobre os outros assuntos
Fonte: Dados primarios da pesquisa

A figura 4 demonstra a concordancia dos sindicos quanto a adequagao da

guarda dos documentos, submissao das prestacbes de contas aos conselheiros e
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atendimento ao prazo para prestagao de contas. Demonstra, também, que 42% dos
respondentes (32% de concordancia total mais 10% de concordancia em parte)
representam condominios que tiveram contas reprovadas por falhas nas
informacdes. Entende-se que a pesquisa esta enriquecida com a opinido de sindicos

que ja viveram experiéncias com contas reprovadas por falhas em informagoes.

FREQUENCIAS
CONCORDANCIA Nio sei DISCORDANCIA
Em ou tanto Em
INFLUENCJA POSITIVA COM A ADOQAO Total parte faz Total parte

DOS PRINCIPIOS E PADROES CONTABEIS % % % % %

Na tomada de decisdes 56 14 6 8 14
Nas transferéncias de mandatos ou troca de

administradora 58 8 14 6 14

Na elaboracéo do orgamento anual 62 6 14 6 12

Nas situacdes de agdes judiciais 66 6 14 2 12

CASOS VALIDOS: 50

Fonte: dados primarios da pesquisa

Figura 5: Freqliéncia das respostas sobre as influéncias da adogao
dos principios e padroes contabeis

Fonte: Dados primarios da pesquisa

A figura 5 mostra os graus de concordancias dos sindicos, quanto as
influéncias positivas que a adocado dos principios e padrbes contabeis traria as
entidades condominiais, em situagdes de tomadas de decisdes, transferéncias de

mandatos, elaboragédo do or¢camento anual e nas agdes judiciais.

4.2 Teste de homogeneidade

O teste de homogeneidade consiste na verificagcdo se uma variavel aleatéria

se comporta de maneira similar, ou homogéneo, em varias subpopulacdes.

Efetuou-se o teste Qui-quadrado de Pearson, obtendo-se o nivel de

significancia de 5% (a= 0,05) para os casos a seguir comentados.

Destaca-se que esses casos referem-se aos que tiveram o resultado p < q,

logo se pode concluir, para essas alternativas, pela formacdo de grupos
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homogéneos para os atributos descritos, em relacdo a quantidade de unidades

autbnomas e situagao profissional dos sindicos.

4.2.1 Quantidade de unidades autonomas

As quantidades de unidades autbnomas (apartamentos) obtidas nas
respostas da pesquisa foram cruzadas com a variavel que corresponde a assertiva
de que as entidades condominiais informam os condéminos quanto aos valores dos

bens do imobilizado dos condominios.

Obtém-se a seguinte situagéo (p= 0,028):
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1.00: até 50 unidades
2.00 entre 50 e 100 unidades
3.00 acima de 100 unidades

Grafico 5: referente ao cruzamento da variavel quantidade de unidades autdonomas
com a assertiva de que as entidades condominiais informam os valores do
imobilizado dos condominios

Fonte: Dados primarios da pesquisa
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Observa-se pelo grafico que o nivel de discordancia total predominou na
classe de condominios que possuem entre 50 e 100 unidades autbnomas. Por outro
lado, para os condominios com mais de 100 unidades, embora em pequena
quantidade, houve um relativo equilibrio nas respostas. Para a classe de até 50
apartamentos, também se observa relativo equilibrio nas respostas com leve

tendéncia a discordancia total.

Outro caso de obtencgao do teste Qui-quadrado de Pearson, com indice de
significancia menor que 5% (p = 0,001) foi o decorrente do cruzamento da variavel
quantidade de unidades autbnomas com a variavel que representa os langcamentos e
registros das operagdes financeiras dos condominios e a elaboragao dos relatérios
financeiros serem revestidos dos padrdées e principios contabeis, obtendo-se o

seguinte resultado:
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Grafico 6: referente ao cruzamento da variavel quantidade de unidades autonomas
com a variavel que representa os langamentos e registros das operagdes financeiras
dos condominios e a elaboragdo dos relatérios financeiros serem revestidos dos
padroes e principios contabeis

Fonte: Dados primarios da pesquisa
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Observa-se pelo grafico que quanto a afirmativa de que os condominios
fazem seus langamentos e registros das operagdes financeiras bem como os seus
relatorios financeiros segundo os padrdes e principios contabeis, que a maior
predominancia refere-se a discordancia total por parte da classe de condominios de
50 a 100 unidades.

Caso considerem-se as discordancias totais e parciais, mostra-se

significancia no grupo formado por condominios de até 50 unidades auténomas.

4.2.2 Situagao profissional do sindico

O teste de homogeneidade aplicado a variavel situagdo profissional do
sindico apresentou resultados significativos menores que 5% (a= 0,05) para os

seguintes cruzamentos:

Com a afirmativa de que os condéminos sao informados quanto a totalidade
dos valores baixados ou estornados, decorrente de dispensa de cobranca de multas
de qualquer espécie ou encargos, anteriormente langados. Segue o resultado desse

cruzamento (p < 0,0001):
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Grafico 7: que representa o cruzamento da variavel situagao profissional do sindico
com a afirmativa de que os conddminos sdo informados quanto a totalidade dos
valores baixados ou estornados, decorrente de dispensa de cobran¢ga de multas de
qualquer espécie ou encargos, anteriormente langados

N NN AW =

Fonte: Dados primarios da pesquisa

Observa-se pelo grafico que quanto a afirmativa de que os condominios
informam os conddminos quanto a totalidade dos valores baixados ou estornados,
decorrente de dispensa de cobranga de multas de qualquer espécie ou encargos,
anteriormente langados, que a maior predominancia refere-se a discordancia total
por parte dos profissionais liberais e dos empregados de empresas privadas, mistas
ou publicas e que ao considerarem-se as discordancias parciais, o resultado toma
maior significancia ainda, revelando-se que para essas duas classes as informagdes

em estudo sado bastante problematicas.
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O outro resultado significante (a= 5%) refere-se ao cruzamento da situagao
profissional do sindico com a variavel que representa a afirmativa de que a adogao
dos padroes e principios contabeis pelos condominios melhor atenderia as
necessidades de informacdes, influenciando positivamente a tomada de decisdes.

Segue o resultado obtido (p= 0,042):

Bar Chart
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Grafico 8: que representa o cruzamento da variavel situagao profissional do sindico
com a afirmativa de que a adog¢ao dos padroes e principios contabeis pelos
condominios melhor atenderia as necessidades de informag¢des, influenciando
positivamente a tomada de decisdes

~N NN AW -

Fonte: Dados primarios da pesquisa
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O que se observa no resultado do teste € a predominadncia da total
concordancia da afirmativa para os profissionais liberais ou autbnomos e para os

empregados de empresas privadas, mistas ou publicas.

Essas duas classes entendem que a adocdo dos principios e padrbes
contabeis pelos condominios, melhor atendera as necessidades para as tomadas de

decisoes.

Mesma natureza de resultado foi obtida com a afirmativa de que a adogao
dos principios e padrbées contabeis melhor atenderia as necessidades de
informacdes, nas situacbes de transferéncia de mandato e/ou troca de
administradora. O qui-quadrado obtido foi de 0,031, predominando a total
concordancia por parte dos profissionais liberais ou autbnomos e para os

empregados de empresas privadas, mistas ou publicas.

Finalmente, o cruzamento da situagao profissional do sindico com a questao
da obrigatoriedade da adogao dos principios e padrdes contabeis pelos condominios

revelou a seguinte situacao (p= 0.001):
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Grafico 9: que representa o cruzamento da variavel situagao profissional do sindico
com a questdo da obrigatoriedade da adogdo dos principios e padroes contabeis
pelos condominios

Fonte: Dados primarios da pesquisa

Ao observar o grafico conclui-se facilmente que as classes dos profissionais
liberais ou autbnomos e para os empregados de empresas privadas, mistas ou
publicas tem idénticas opinides de total concordancia com a obrigatoriedade da
adogao dos principios e padrdes contabeis pelos condominios quando do registro de

suas operacoes financeiras e elaboragcao de demonstragdes ou relatérios.
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4.3 Analise dos resultados através da estatistica nao-paramétrica

Executou-se, também com o auxilio do software SPSS, testes estatisticos
utilizando-se a anadlise por meio da estatistica ndo-paramétrica, com o objetivo de
melhor conhecer as populagdes participantes da pesquisa e, consequentemente,

melhor interpretar os resultados.

4.3.1 Teste Mann-Whitney

O Teste U de Mann-Whitney compara se dois grupos (x e y) independentes
foram ou ndo extraidos de uma mesma populacdo. Este Teste compara toda

observagao de x com todas as observagdes de y, contando o n° de vezes.

Conforme Siegel (1981, p. 131), Trata-se de uma das mais poderosas
provas nao-paramétricas e constitui uma alternativa extremamente util da prova
paramétrica t, quando o pesquisador deseja evitar as suposigdes exigidas por este

ultimo, ou quando a mensuragéao atingida é inferior a da escala de intervalos.

Efetuou-se a aplicagdo da referida técnica de anadlise através do SPSS,

obtendo-se o seguinte resultado:
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SIGNIFICANCIA APURADA (p)

SITUAGCAO PROFISSIONAL DO SINDICO

VARIAVEIS Sindi Prof Empreg.
INFORMACOES SOBRE: INGIco 1~ FTOL | Empr. Privada, | Aposen- | Outra
Profis- | Liberal ou ; . ~
. - Mista ou tado Situacao
sional | Autdnomo .
Publica

Valores devidos a fornecedores ,848 ,193 ,593 ,848 ,323
Valores devidos aos empregados ,482 ,566 , 725 1,000 ,642
Valores Contingéncias Trabalhistas ,303 ,825 ,734 ,969 ,671
Valores cotas condom. a receber ,303 ,766 ,812 , 969 ,642
Valores das multas impostas ,482 ,250 ,453 ,758 ,758
Valores disponivel e aplic. financ. ,817 ,682 ,650 ,671 ,433
Valores baixados/estornados ,364 ,314 ,320 ,507 ,878
Valores do imobilizado ,848 ,756 ,873 ,202 ,249
_InteresseNdos conddéminos p/ 364 850 877 202 728
informacdes
Qondomlnos discutem assuntos 217 904 901 560 323
financeiros com os gestores
$atlsfagao dqs condo~m|nos quanto 560 253 223 699 343
a forma das informacoes
Satisfacdo dos condéminos quanto
4 qualidade/detalhes das inform. 788 164 158 817 409
Satisfacao do§ condom_lnos quanto 817 169 197 728 ,343
a clareza das informacobes
iAdequada documentacao dos 908 503 ,561 ,788 ,343
ancamentos
Adequada guarda dos documentos 1,000 417 ,376 , 728 ,409
Submissao .da prest. Con_tas aos 482 886 820 699 482
conselhos fiscal / consultivo
Adequaf;ao da forma e prazo das 878 452 514 969 343
prestagdes de contas
Prestago_es de Contas Aatendem 482 161 172 , 788 , 788
expectativas dos conddéminos
Reprovagao de_prest. coptas por 387 294 415 908 614
falhas/erros de informacgobes
Reve~st|ment9 dps_ Iangam'ent_os por 642 205 053 267 059
padrdes e principios contabeis
Influgnma pOS'ItIVf:l dos principios e 507 176 154 507 699
padrdes contabeis nas decisdes
Influéncia positiva dos principios e
padrdes contabeis na troca dos 174 379 ,183 ,507 , 728
gestores
Influéncia positiva dos principios e
padrbes contabeis na elaboragéo ,202 ,289 ,091 ,560 ,817
do orgcamento
Influéncia positiva dos principios e
padrbes contabeis nas agdes ,560 ,387 ,195 ,560 ,839
judiciais
Opinido quanto a obrigatoriedade
da adogao dos principios/padroes 1,000 ,523 ,184 ,433 ,303

contabeis

Fonte: Dados primarios da pesquisa
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Conforme se pode observar pelos resultados apresentados na tabela, néo
houve apuracdo de p < 0,05, podendo-se concluir que ndo ha diferenga entre os

grupos x e y considerados.

4.3.2 Teste de Kruskal-Wallis

A prova de Kruskal-Wallis é extremamente util para decidir se K amostras

independentes provém de populagdes diferentes, conforme Siegel (1981, p. 209).

E uma espécie de andlise de variancia a um critério de variacdo, para dados
amostrais independentes. E aplicavel para analisar se as diferencas entre varias
amostras independentes sdo casuais ou significam diferencas efetivas entre as

populacdes.

Aplicou-se a técnica mediante o programa SPSS obtendo-se significancia

para as seguintes variaveis:
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Tabela 32 - Teste de Kruskal-Wallis

INFORMACOES SOBRE: A Receita mensal total
autbnomas
Valores devidos a fornecedores ,459 ,293
Valores devidos aos empregados ,357 ,239
Valores Contingéncias Trabalhistas ,241 ,862
Valores cotas condom. a receber ,941 ,297
Valores das multas impostas ,192 ,818
Valores disponivel e aplic. financ. ,104 ,057
Valores baixados/estornados ,018 ,894
Valores do imobilizado ,000 ,139
Interesse dos condéminos p/ informacgdes ,648 ,160
Condbminos discutem assuntos financeiros
,287 ,098
com os gestores
Sat@fagao dqs conddminos quanto a forma 279 067
das informacgoes
Satisfacdo dos condéminos quanto a 229 137
qualidade/detalhes das inform. ’ ’
Satisfacdo dos condéminos quanto a clareza
X ~ ,406 ,071
das informacgoes
Adequada documentagdo dos langamentos ,360 ,596
Adequada guarda dos documentos ,506 ,407
Submissao da prest. Contas aos conselhos
- . ,351 ,659
fiscal / consultivo
Adequacgéao da forma e prazo das prestagdes
,107 ,373
de contas
Prestacdes de Contas atendem expectativas
. ,677 ,127
dos condéminos
Reprovagéo de prest. contas por falhas/erros
) ~ ,388 ,470
de informacgoes
Revestimento dos langamentos por padrdes e
AN s ,001 ,430
principios contabeis
Influéncia positiva dos principios e padrdes
L s ,517 ,330
contabeis nas decisbes
Influéncia positiva dos principios e padrdes
e ,560 ,859
contabeis na troca dos gestores
Influéncia positiva dos principios e padrdes
o ~ ,498 ,544
contabeis na elaboracdo do orgamento
Influéncia positiva dos principios e padrdes
L LA ,357 ,689
contabeis nas acdes judiciais
Opinido quanto a obrigatoriedade da adogao
A ~ o ,501 ,285
dos principios/padrdes contabeis

Fonte: Dados primarios da pesquisa

Para as quantidades de wunidades autbnomas dos condominios
representados pelos sindicos participantes da pesquisa, criou-se uma variavel
denominada npartquant, com o objetivo de categorizar os condominios em relagdo a
quantidade de unidades autbnomas (apartamentos), estabelecendo-se as seguintes

faixas: 1 para condominios que possuem até 50 apartamentos, 2 para os



122

condominios que possuem acima de 50 até 100 apartamentos e 3 para os

condominios que possuem mais que 100 apartamentos.

Para o cruzamento da variavel quantidade de unidades autbnomas com as
demais questdes aplicadas na pesquisa obtiveram-se niveis de significancia p< 0,05

para as seguintes variaveis:

v Se os condéminos sdo informados quanto a totalidade dos
valores baixados ou estornados, decorrente de dispensa de
cobranca de multas de qualquer espécie. Nesse caso o nivel

de significancia obtido foi o de p=0,018.

v' Os condbminos sdo informados quanto a totalidade dos
valores dos moveis, utensilios, equipamentos, ferramentas e
outros bens dos condominios. Para esta questao foi apurado

um indice de significancia de p< 0,0001.

v' Quanto a documentacdo e prestagcdo de contas, os
langamentos e registros das operagbes financeiras do
condominio e a elaboragdo de demonstragdes ou relatérios
financeiros sao revestidos dos padrdes e principios contabeis
(como normalmente ocorre nas empresas). O indice de

significancia foi de p= 0,01.

Através dos testes verificou-se a consisténcia de grupos formados pelos
respondentes, relativo a quantidade de unidades autbnomas dos condominios

representados.

Quanto a variavel que categoriza a receita mensal e total dos condominios,
baseadas nas arrecadacgdes dos ultimos doze meses da época das respostas, criou-

se uma variavel denominada rendacat objetivando categorizar a variavel receita dos
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condominios, adotando-se a legenda 1 para os condominios que tiveram uma
receita total e mensal de até R$ 10.000,00; 2 para os condominios que tiveram a
receita acima de R$ 10.000,00 até R$ 20.000,00 e 3 para os condominios que
tiveram receita acima de R$ 20.000,00.

Nao houve identificagao de casos de niveis de significancia p< 0,05.
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4.4 Consideragoes sobre os resultados da pesquisa

Iniciando-se o0s comentarios pelas qualificacbes dos participantes da
pesquisa, ha que se destacar os bons indices obtidos quanto a média 4,16 anos de
atuagao dos sindicos, denotando relativa experiéncia na fungao, elevando-se, assim,

a importancia das respostas.

Os fatos mencionados, aliados ao perfil profissional dos respondentes, 38%
sdo empregados de empresas privadas ou servidores publicos e 46% séo
profissionais liberais ou autbnomos, demonstrando-se que os respondentes tém
outras ocupagdes além das atividades de sindicos, deve justificar a baixa incidéncia
de respostas tanta faz ou ndo sei, 0 que é muito positivo para a finalidade da

pesquisa.

Observou-se com base nos dados coletados, baixos graus de interesse por
parte da maioria dos condéminos pelas informagdes financeiras produzidas pelos
conddminos e pela discussao dos assuntos financeiros com os gestores daquelas
entidades. Essa observagdo pode ser justificada pelas medi¢gdes dos graus de
satisfagcdo com o nivel de qualidade, detalhamento, clareza e compreensao das

informagdes que tiveram bons indices de concordancias pelos respondentes.

Destaca-se a revelacdo de um viés, quanto as informagdes de um modo
geral inadequadas, na opinido dos sindicos e, por outro lado, a satisfagdo dos
conddminos. Esse fendmeno pode ser explicado pelo fato da pesquisa ser
respondida pelos proprios responsaveis pelas informacgdes, entendendo-se como
uma situacdo incbmoda para eles apontarem eventuais insatisfacbes de seus

“clientes” de informacdes, os condéminos.

Analisando-se os resultados das questdes que envolvem as informacdes
divulgadas pelos condominios aos sindicos, condéminos e outros interessados,
sobre os valores integrais de diversos componentes do patriménio daquelas
entidades, a pesquisa apresentou fortes indicios de problemas nas demonstracoes
ou relatérios financeiros dos condominios. Verifica-se que a maioria dos

respondentes discordou que as respectivas entidades condominiais que os mesmos
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representam, reportam a real situagdo econdmico-financeira em relagdo aos

componentes:

v' dividas com fornecedores de materiais e servigos;

v dividas com empregados e reflexos nos encargos sociais e

previdenciarios;

v' contingéncias trabalhistas e reflexos nos encargos sociais e

previdenciarios;
v" direitos a receber de condéminos;
v' disponibilidades financeiras;

v" imobilizado.

Os dados obtidos evidenciam a existéncia de falhas e problemas referentes

a mensuragao e evidenciagcao de ativos e passivos dos condominios.

Os dados apresentados no instrumento de pesquisa, obtidos mediante as
opinides dos sindicos de condominios residenciais, mostram que aquelas entidades
nao estido evidenciando adequadamente a situacdo de seus bens, direitos e
obrigagdes, ou seja, ndo estdo apresentando com fidedignidade as evolugbes de

todo o acervo patrimonial.

Conforme ja comentado no item 2.1.2, o sindico é a autoridade para a
escolha e decisdo do modelo de controle e escrituracdo do acervo patrimonial dos
condominios e da divulgacdo das informagdes econdmico-financeiras, cabendo a
esses determinarem as administradoras, nos casos da co-gestao e terceirizagdo, a
adocdo dos melhores métodos de controle e evidenciagdo do patrimbnio
condominial. No caso de autogestao as iniciativas e providéncias cabem ao proéprio

sindico que também tem a competéncia de administrador.

Ha que se ressaltar a opinidao da maioria dos participantes, que demonstrou
entender que a adogao dos principios e padrdes contabeis deveria ser obrigatéria
para os condominios e que essa medida contribuiria com a melhoria das

informacoes.
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As informacgdes evidenciadas por aquelas entidades visam subsidiar, entre
outros interessados, os sindicos, responsaveis legais pelos atos da gestédo, os quais

sdo, em suma, os tomadores das decisoes.

Nao se deve deixar de voltar a ressaltar aqui a importancia da qualidade da
informacéao, discutida na fundamentacao tedrica deste estudo. A informagao deve
ser razoavelmente livre de erros e deve representar fielmente o que visa apresentar,
deve ter fidelidade de representagdo. Para que alguém confie em informagdes, é
essencial que elas representem fielmente os fendmenos que pretende representar.

Nao é o caso dos condominios presentes na pesquisa, conforme revelou a mesma.

Cabe também novamente ressaltar o que diz a Associagdo Americana de
Contabilidade, citado no item 2.2.3 deste estudo: Contabilidade € o processo de
identificacdo, mensuracdo e comunicagao de informacdo econémica para permitir a
realizacdo de julgamentos bem informados e a tomada de decisdo por usuarios da

informacao.

As informagbes produzidas pelos condominios também visam apresentar
aos condéminos, para conhecimento e acompanhamento, da destinacao e utilizagao
dos recursos pagos pelos mesmos, da evolugdo do acervo financeiro condominial,
bem como para subsidia-los na atividade de aprovacédo (ou nao) da prestacao de
contas, que deve ser realizada anualmente pelo sindico, de acordo com a Lei
10.406/2002. Nesse caso, baseado nas revelacdes da pesquisa, pode-se presumir
que os condéminos nao estdo sendo supridos por informagdes seguras e fidedignas

de representacéo.

Pressupbe-se, também, que até mesmo as informagdes preconizadas pelo
SECOVI-SP em seu Manual do Sindico, no sentido das demonstracdes
contemplarem saldos bancarios e em aplicagcbes nao estdo sendo observados. A
pesquisa revelou que apenas 21% dos respondentes concordam que o0s

condominios informam integralmente os valores das disponibilidades financeiras.

Quanto a guarda dos documentos que suportam as transag¢des financeiras
das entidades condominiais, embora obtido o indice de 84% de concordancia quanto
a adequada guarda, 8% dos respondentes informaram discordarem totalmente do

quesito. Tratando-se dos respondentes os representantes legais dos condominios,
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0s responsaveis pelas tomadas de decisdes, torna-se dificil compreender esse

fendbmeno, embora de baixa incidéncia, conforme mencionado.

Conforme revelado pela pesquisa, a maioria dos condominios (56%) tem sua
administracdo compartiihada com uma administradora, as quais tem o dever
profissional de assessorar os sindicos na gestdo condominial, em especial nos
registros das transacdes e producgao das informagdes econdmico-financeiras. Sobre
0 assunto, pode-se até interpretar a situacdo das informacdes dos condominios
como produto de descaso de consideravel parte das administradoras, as quais tém
se reservado, basicamente, ao cumprimento das obrigagdes legais de seus clientes,

0s condominios.

Pode-se concluir, com base nas informacdes coletadas pela pesquisa e
respectivos tratamentos e analises, que as informagdes econdmico-financeiras
produzidas pelas entidades condominiais carecem de maiores cuidados para
controle e mensuracao, nao sao fidedignas e nao representam adequadamente a
situagao financeira e patrimonial dos condominios, ndo obstante as mesmas serem
instrumentos para subsidio de tomadas de decisbes por parte do sindico e da

coletividade condominial.

E neste contexto que a Contabilidade tem uma grande e importante
oportunidade de contribuir como Ciéncia, auxiliando os gestores na aplicagéo correta
dos recursos, na transparéncia das prestagcdes de contas, no maior controle do
patrimdnio condominial (que pertence a todos os condéminos) e na apresentacéo da
sua posicdo e, ainda, na elaboragcdo do planejamento orgamentario e posterior

acompanhamento da aplicacédo dos recursos.
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5 CONSIDERAGOES FINAIS

O momento atual, caracterizado pela crise econbmica e social, pela
escassez de recursos € pela cobranga, cada vez maior, por parte da sociedade,
reflete nos atuais administradores a elevada preocupagdao no que se refere a

existéncia de maiores controles dos atos dos gestores dos condominios.

Este trabalho revelou que a administragdo condominial requer
conhecimentos em muitas areas, sobretudo das questbes legais, trabalhistas,
contabeis e financeiras, exigindo, cada vez mais, profissionais preparados e

qualificados, caso contrario corre-se o risco de cair no amadorismo domestico.

Revelou também o alto grau de responsabilidade que deve ser exigido dos
sindicos, unicos representantes legais dos condominios, ainda mesmo nas situagdes

em que as administragdes tenham sido delgadas a empresas especializadas.

Salientou a importancia da aplicacdo adequada dos recursos financeiros e

de uma prestagao de contas com transparéncia.

Através da pesquisa empirica pressupde-se que o0s gestores da grande
maioria dos condominios residenciais apresentam as suas presta¢des de contas aos
condéminos de forma incompleta, ndo representando a situacdo financeira das
entidades que representam. As prestacdes de contas contém apenas uma relagao
dos recebimentos e pagamentos e apuragdo dos saldos, carecendo-se de outras

importantes informacgdes acerca dos patrimdnios condominiais.

Verificou-se que a Contabilidade, com os seus fundamentos, principios,
padrdes, critérios, procedimentos e legislagdo da profissdo contabil, pode contribuir
sobremaneira para a maior solidez dos controles, confiabilidade e transparéncia das

informacdes e protecado do patrimdnio dos condéminos.

Opina-se que a pesquisa empirica aplicada junto aos sindicos, respondeu
plenamente a situagdo problema levantada, evidenciando que os gestores das
entidades condominiais, responsaveis pelas tomadas de decisdes dessas

organizagcdes, ndao estdo satisfeitos com as informacdes prestadas através dos
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relatérios econdmico-financeiros produzidos, quanto a real situagao patrimonial de

suas entidades condominiais.

Da mesma forma, a pesquisa respondeu a segunda questdo da situagdo
problema levantada, evidenciando que os condéminos, responsaveis pela aprovacao
das contas dos gestores também nao sdo adequadamente informados, através dos
relatérios econdmicos financeiros publicados pelas entidades condominiais, quanto a

real situacéo patrimonial de suas entidades condominiais.

A hipotese levantada, na direcdo de que as ferramentas contabeis sao
pouco percebidas e adotadas pelos profissionais da area de administracdo de
condominios residenciais foi confirmada e as mesmas podem ser adotadas pelos
respectivos administradores, agregando novas informagdes que poder&do contribuir
para o aumento da eficacia das decisbes dos proprios administradores e também

dos conddéminos.

Pode-se concluir, com base na pesquisa empirica realizada, que a maioria
dos sindicos participantes da pesquisa € favoravel a adocido pelas entidades
condominiais dos procedimentos e principios contabeis, opinando os mesmos,

inclusive, pela obrigatoriedade de tal adocéo.

Opina-se ainda que a omissao da legislagdo condominial quanto a forma de
prestacdo de contas e apresentacdo de relatérios aos conddéminos nao deve
constituir-se em obstaculo ou impedimento para que os profissionais contabilistas
atuem na area condominial para que os controles sejam implementados e melhor

auxiliarem nas tomadas de decisdes da diregcdo dos condominios.

Com este trabalho de pesquisa pretende-se contribuir para despertar a
atencao dos sindicos e contabilistas para essa importante alternativa, a qual pode se

traduzir em melhoria na qualidade de vida daqueles que convivem em condominios.

Considerando-se que a pesquisa revelou que 70% dos respondentes conta
com assessoria de empresa especializada em administracdo condominial
(modalidades de administragdo: co-gestéo e terceirizagéo), pretende-se despertar, a
atencao dos dirigentes dessas empresas, quanto a utilizagdo dos instrumentos
contabeis como um diferencial de qualidade dos servigos oferecidos a comunidade,
mantendo profissional da contabilidade responsavel, capacitado e habilitado para

desempenho dessa atividade.
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Lembrando que a iniciativa determinando que a prestagao de contas mensal
e anual dos condominios seja elaborada por profissional da contabilidade ja foi
tomada através do Projeto de Lei n°. 6, de 2002 (ja citado) que tramita pela
Assembléia Legislativa do Estado de Sédo Paulo este trabalho € um alerta para que o
Governo (em todos os seus escaldes), o Conselho Federal de Contabilidade, os
sindicos e contabilistas trabalhem efetivamente para viabilizar esta importante
alternativa, a qual pode se traduzir em maior disclosure das informagdes contabeis,
melhor administragao e controle dos aspectos condominiais e consequentemente na

melhorar a qualidade de vida daqueles que convivem em condominios.
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APENDICES



APENDICE A - Carta de encaminhamento

Sao Paulo, 10 de janeiro de 2005.

Prezado(a) Sr(a). Sindico(a):

Assunto: Pesquisa sobre o contetido e a forma de apresentacdo
das informacdes econdmico-financeiras dos Condominios

O Sr. Jodo Carlos Farber, mestrando em Controladoria e Contabilidade
Estratégica do Centro Universitario Alvares Penteado —-UNIFECAP estd
desenvolvendo uma pesquisa sobre o contetido e a forma de apresentacdo
das informagbes econdmico-financeiras adotadas atualmente pelos
Condominios.

Para esta finalidade, tomamos a liberdade de encaminhar a V.Sa. um
Questionario de Pesquisa, que pode ser acessado através do enderego
www.cadernoi.com.bripesquisafform.html, pedindo-lhe a gentileza de
preenché-lo, com base nas praticas adotadas por seu Condominio e
conforme instrugdes contidas no mesmo.

Esclarecemos que as informagdes que nos serao fornecidas por V.Sa. e
pelos demais Sindicos que nos prestigiarem com suas respostas, serao
tratadas de forma sigilosa e usadas unica e exclusivamente para esta
pesquisa académica.

Gostariamos muito de poder contar com sua importante colaboragao, a
qual certamente ira enriquecer nosso trabalho. Caso V.Sa. desejar algum
esclarecimento adicional, poderéa nos contatar através do e-mail:
jcfarber@sti.com.br.

Como nossos cordiais cumprimentos e agradecimentos antecipados,

Prof. Dr. Jodo Bosco Segret

Prof. e Coordenador do Programa de Mestrado
em Controladoria e Contabilidade Estratégica
do Centro Universitario Alvares Penteado

Jodo Carlos Farber
Mestrando em Controladoria em Controladoria
e Contabilidade Estratégica

Centro Universitario Alvares
Penteado

Av. da Liberdade, 532
Cep 01502-001 — S&o Paulo SP
Tel (11} 3277-0122



APENDICE B - Questionario da pesquisa

Pesquisa sobre Condominios

Prezado(a) Sindico(a),

Solicitamos a gentileza de responder as seguintes questoes, as quais buscam identificar as
caracteristicas dos condominios participantes desta pesquisa.

Nome do Condominio (opcional) I

Enderecgo (opcional) I

Nome do Sindico Respondente (opcional) I

E-mail ou telefone (opcional) I

Tempo de atuacgao de V. S.a como Sindico(a) (em anos) I

Situagdo profissional do Sindico(a)

-

Sindico(a) profissional
Profissional liberal ou auténomo(a)
Empregado(a) de empresa privada, mista ou servidor(a) publico(a)

Aposentado(a)

Outra — Especifique :I <>

LN I8 IE8 O

Principal fator que o(a) motivou a candidatar-se a Sindico

Interesse profissional (cargo remunerado)

Isencdo da cota condominial

Interesse em colaborar com a comunidade condominial
Discordancia quanto a forma da administragcdo anterior

Solicitacoes de Condominos

O0On0nnan

Inexisténcia de outro candidato(a)
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L Outro — Especifique :I <

Quantidade de unidades autonomas I

Valor total da arrecadagdo mensal atual do Condominio (R$) |

Tipo de administragdo do Condominio

£
£
£

Auto-gestao
Co-gestao*

Administradora

Arrecadacgées (considere os ultimos 12 meses)

Sim Nao
Cota ordinaria - -
Fundo de Reserva i £
Fundo de Obras C E
Outra(s) — especifique :I < » L

Relatorios divulgados Sim Néo
Balango Patrimonial = e
Balancete de Verificagdo i i
Balancete Demonstrativo L L
Demonstrativo de Recebimentos ¢ Pagamentos L £
Relatério de Prestacdo de Contas = e
Outro(s) — especifique :I < £ L

Periodos de Divulgacao (em dias)

30 60 90 180 360
Balango Patrimonial £ E L £ L
Balancete de Verificagao £ E £ £ e
Balancete Demonstrativo £ | e £ £
Demonstr. Receb. E Pagamentos E E £ £ L
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Relatério de Prestagdo de Contas £ L £ L E

Outro(s) — especifique :I < L £ L £ [
|

Meios de Divulgagao

A. Quadro de Avisos

B. Remessa a todos os condominos

C. Encaminhamento aos condéminos que solicitam
D. Site na Internet

E. Outra forma

Balango Patrimonial

Balancete de Verificagao
Balancete Demonstrativo
Demonstr. Receb. E Pagamentos

Relatério de Prestacao de Contas

Outro(s) — especifique :I <>

e e e e e
AOoOOooOoE”
s
e e e e
aOooOooOoDoEa-

A seguir apresentamos uma série de afirmagoes sobre a situagdo econémico-financeira,
documentacao e prestacao de contas de condominios.

Solicitamos que leia atentamente cada uma dessas afirmativas e assinale o campo correspondente
ao seu grau de concordéancia ou discordancia, em relacao as informagoes prestadas pelo seu
condominio.

Estamos adotando a seguinte graduagao:

A. DISCORDO TOTALMENTE
B. DISCORDO EM PARTE

C. IINDIFERENTE OU NAO SEI
D. CONCORDO EM PARTE

E. CONCORDO TOTALMENTE

Os Condominos sao informados quanto a totalidade dos valores (principal e acréscimos quando
aplicaveis):

A B C D E
devidos pelo Condominio aos fornecedores de materiais e servigos. £ BE BE BE B

das dividas do Condominio para com os empregados (decorrentes de
salarios, férias, décimo - terceiro salario, inclusive acordos trabalhistas e os [ i i [ [
respectivos encargos sociais e previdencidrios incidentes).

que o Condominio pode vir a ser cobrado, decorrente de eventuais agdes C C C C *C
trabalhistas, previdenciarias ou fiscais.



que o Condominio tém direito a receber, provenientes de cotas
condominiais, inclusive as vencidas.

das multas impostas aos Condominos por descumprimento da Convengéo
Condominial ou do Regulamento Interno.

mantidos em espécie, contas-corrente bancarias e aplicagdes financeiras,
estas incluindo os rendimentos auferidos.

baixados ou estornados, decorrente de dispensa de cobranga de multas de
qualquer espécie ou encargos anteriormente langados.

dos moveis, utensilios, equipamentos, ferramentas e outros bens do
Condominio.

A maioria dos Condominos:

A maioria dos Condéminos:

interessa-se pelas informagdes financeiras e econdmicas divulgadas pelo
Condominio.

discute com os gestores do Condominio assuntos relacionados as
informagdes financeiras e economicas divulgadas.

esta satisfeita com a forma de apresentagdo das informagdes do
Condominio.

esta satisfeita com o nivel de qualidade e detalhamento das informagdes
prestadas pelo condominio.

esta satisfeita com a clareza e compreensao das informagdes econdmicas e
financeiras prestadas pelo Condominio.

Quanto a documentacéao e prestacao de contas:

os lancamentos e registros financeiros do Condominio sdo acompanhados
por documentos habeis.

os documentos que acompanham os langamentos e registros financeiros sao

guardados de acordo com os prazos exigidos pela legislacao vigente.

as prestacdes de contas aos conddminos sdo sempre submetidas a
apreciacdo do Conselho Fiscal e/ou Consultivo do condominio.

as prestagdes de contas aos conddminos, relativas aos atos dos gestores, sdo

efetuadas na forma e prazos previstos pela legislagdo e convenc¢ao do
condominio.

as prestacdes de contas atendem as expectativas da maioria dos
condominos.

o Condominio ja teve prestacao de contas reprovadas devido a falhas ou
erros de informagdes.

os langamentos e registros das operagdes financeiras do condominio e a
elaboragdo de demonstragdes ou relatorios financeiros sdo revestidos dos
padrdes e principios contabeis (como normalmente ocorre nas empresas).

O condominio nao adota os padrdes e principios contabeis, porém,
caso os adotassem, melhor atenderia as necessidades de
informacgoes:

apresentadas aos conddminos e aos gestores do condominio, o que
influenciaria positivamente a tomada de decisoes.

nas situagoes de transferéncia de mandato e/ou troca de administradora.
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nas ocasides de elaboragdo do or¢amento anual do condominio. C E B B B

nas situagodes de agdes judiciais de prestagdo de contas. & E B BE B
Em minha opiniao:

o registro das operagdes financeiras do condominio e a elaboragdo de
demonstragdes ou relatorios revestidos dos padrdes e principios contabeis [ [ [ [ [
deveria ser obrigatorio.

Utilize este espago caso deseje fazer alguma observagao sobre esta pesquisa.

[ | ;lil

PROCESSA | LIMPAR V




APENDICE C - Resumo das respostas
IP dataresp |c19|c20A|c20B|c20C|c20D|c20E|c21|c22|] c23 |c25|c26
200.146.87.63 |10/1/2005|2 N&o| Sim| Nao| Nao| Nao|4 |36 |10.000,00{1 |S
201.9.150.46 10/1/2005|1 N&o| Sim| Nao| Nao| Nao|4 |28 |3.080,00 |1 |S
200.164.16.14 [11/1/2005|4 N&o| N&o| Nao| Nao| Sim|5 [137|91.790,00{2 |S
200.163.20.67 [11/1/2005/05 | Nao| N&o| Sim| Nao| Nao|3 (23 |5.000,00 |1 |S
200.245.65.25 |11/1/2005|3 Nao| Nao| Sim| Nao| Naol4 |[144|22.320,00(3 |S
200.171.147.60 (11/1/2005/20 | Nao| Sim| Nao| Nao| Nao|7 (40 |40.000,00{2 |S
200.153.190.253(11/1/2005|5 Sim| N&o| Nao| Nao| Nao|1 [100|55.000,00{3 |S
201.6.128.219  [11/1/2005|1 Nao| Sim| Nao| Nao| Nao|3 [124|24.800,00(3 |S
200.150.58.39  [11/1/20051 N&o| Ndo| Sim| Nao| Nao|6 |12 |1.900,00 |1 |S
200.141.105.220(11/1/2005|7 N&o| Nao| Nao| Sim| Nao|6 |18 |9.000,00 |2 |S
200.144.30.130 {12/1/2005|2 N&do| N&o| Sim| Nao| Nao|3 |57 |10.000,00{3 |S
143.54.35.123 |12/1/2005|2 N&o| Ndo| Sim| Nao| Nao|3 |43 |3.500,00 |1 |S
201.13.53.240 (12/1/2005|3 Nao| Sim| Nao| Nao| Naol|4 [168|36.000,00(3 |S
200.199.244.205(12/1/2005|1 N&o| N&o| Sim| Nao| Nao|7 |32 |3.200,00 |1 |S
200.158.43.244 (12/1/2005|/04 | Nao| N&o| Sim| Nao| Nao|4 (72 |25.000,00|{3 |S
198.81.8.1 12/1/2005|03 | Nao| Sim| N&o| Nao| Nao|1 |40 |8.000,00 (3 |[S
200.191.160.110{13/1/20051 N&o| Ndo| Sim| Nao| Nao|5 |60 |22.000,00{3 |S
200.157.134.2  |{13/1/2005/04 | Nao| Sim| Nao| Nao| Nao|2 (36 |15.750,00{2 |S
200.228.103.166(13/1/2005/01 | Nao| Sim| Nao| Nao| Nao|3 (33 |25.000,00{1 |S
201.1.57.106 13/1/2005|01 | Nao| Sim| N&o| Nao| Ndo|3 |96 |27.840,00|13 |S
200.148.7.196  [13/1/2005|1 Nao| Sim| Nao| Nao| Nao|3 [108|35.000,00(3 |S
200.206.234.232(14/1/20051 N&do| Ndo| Sim| Nao| Nao|3 |15 |16.500,00{1 |S
200.141.254.251(14/1/2005|4 N&o| Sim| Nao| Nao| Nao|3 |64 |14.000,00{3 |S
200.193.53.226 (17/1/2005|2 N&o| Sim| Nao| Nao| Nao|3 [126|7.000,00 |1 |S
63.68.228.197  [17/1/2005|1 N&o| Ndo| Sim| Nao| Nao|4 |28 |10.080,00{3 |S
200.211.82.8 17/1/2005|8 Sim| Nao| N&o| Nao| Nao|1 |36 |16.800,00(1 |[S
200.161.248.19 (18/1/2005|4 N&do| Sim| Nao| Nao| Nao|4 |78 |25.000,00{3 |S
200.196.242.144{19/1/2005|2 N&o| Nao| Sim| Nao| Nao|4 |80 |54.400,00{2 |S
201.0.104.112  |24/1/2005|3 Nao| Nao| Sim| Nao| Nao|6 (64 |21.000,00(3 |S
200.181.178.100(24/1/2005|2 N&o| Sim| Nao| Nao| Nao|3 |36 |3.000,00 |1 |S
201.8.13.115 24/1/2005|05 | Nao| Sim| N&o| Nao| Nao|2 (21 |12.000,00{3 |S
201.19.60.136 (27/1/2005|08 | Sim| Sim| Nao| Sim| Nao|4 |[18 |4.400,00 |2 |S
201.13.62.18 27/1/2005|02 | Nao| Sim| Nao| Nao| Nao|6 |[134|18.000,00{3 |S
200.98.54.254  |27/1/2005|2 Nao| Sim| Nao| Nao| Nao|3 |52 |20.280,00(3 |S
200.204.124.163| 1/2/2005|1 N&do| Sim| Nao| Nao| Nao|6 |24 |30.000,00{3 |S
201.1.168.215 3/2/2005(3 N&o| Sim| Nao| Nao| Nao|3 |56 |19.040,00{3 |S
200.155.199.213| 3/2/2005|0 Nao| Sim| Nao| Nao| Nao|5 (28 |25.000,00({1 |S
200.206.250.2 3/2/2005(3 N&do| Ndo| Sim| Nao| Nao|4 |24 |14.064,00{3 |S
200.207.141.174| 7/2/2005|5 N&o| Sim| Nao| Nao| Nao|3 |72 |25.000,00{3 |S
200.162.205.60 | 9/2/2005|1 Nao| Nao| Sim| Nao| Nadol|4 (54 |30.000,00(3 |S
200.163.20.67 [11/2/2005|05 | Nao| N&do| Sim| Nao| Nao|3 (23 |4.500,00 |1 |S
200.98.49.188 |13/2/2005|2 Nao| Nao| Nao| Nao| Sim{5 |6 |1.200,00 {1 |[S
200.219.202.187(14/2/2005|1 N&do| N&o| Sim| Nao| Nao|3 |41 |12.300,00{3 |S
200.136.11.177 [14/2/2005/01 | Nao| N&o| Sim| Nao| Nao|5 (20 |16.400,00|{3 |S
200.136.12.104 |15/2/2005|02 | Nao| Nao| Nao| Nao| Nao|3 |90 |14.500,00{3 |S
200.136.11.191 [18/2/2005|5 N&do| Ndo| Sim| Nao| Nao|4 |224|41.640,00{3 |S
200.207.132.155|20/2/2005|15 | Nao| N&o| Sim| Nao| Nao|5 [96 |30.000,00{3 |S
Resp. em papel [20/2/2005({14 | N&o| Sim| N&o| N&o| Nao|4 [481|99.068,00(1 |S
Resp. em papel |20/2/2005|14 | Nao| Sim| N&o| Sim| Nao|3 (36 (11.200,00(3 |S
Resp. em papel [20/2/2005(20 | N&o| N&o| N&o| Nao| Sim|3 |60 |25.800,00{2 |S
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APENDICE C - Resumo das respostas

IP c27|c28|c29| c31 c32|c33|c34|c35]|c36|c38]|c39|c40|ca1
200.146.87.63 S IN [N |N S |S | S |N 30 |30 |30
201.9.150.46 N [S N |N N [S |S |IN |N 30 |30
200.164.16.14 S N [S |N N [S |S |S |S 30 |30
200.163.20.67 S IN |IN |S S |S |S (S |N 180|180 |30 |30
200.245.65.25 N |S N |N S |S |S [S |N 30 |30 |30
200.171.147.60 S N [N |N N IN |S |S |N 30
200.153.190.253 |S [S |S N S |S |S [S |N 30 |30 |30
201.6.128.219 S S [N |N S |S |S [S |N 30 |30 |30
200.150.58.39 S IN N |S S |S | [S [N |30 |30 |30 |30
200.141.105.220 |S [N |S N N [S |S |IN |N 30 |30
200.144.30.130 S IN [N |S S |S |S [S |N [360(30 |30 |30
143.54.35.123 S IN [N |N S |S | S |N 180 |30 (30
201.13.53.240 S S [N |S N IN |S |S [N |30 30
200.199.244205 N N N |N N IN |S |S |N 360
200.158.43.244 S |S N |N S |S | S |N 30 |30 |30
198.81.8.1 S N [N |N S |S |S [S |N 30 |30 |30
200.191.160.110 |S [N [N N S |S | S |N 30 |30 |30
200.157.134.2 S |S |S |N S |S |S [S |N 30 |30 |30
200.228.103.166 |S |S N |N N |S [N |S |N 30
201.1.57.106 S IN |S |N N IN [N |S |N
200.148.7.196 N |S |IN |S S IN |S IN [N |9 |30 60
200.206.234.232 |S [N [N |N S |S | S |N 30 |30 |30
200.141.254251 |S [S N N S |S |S [S |N 30 |30 |30
200.193.53.226 S S [N |S S |S |S S |N |360 (360 |30 (360
63.68.228.197 S IN [N |N S |S | s |s 30 |30 |30
200.211.82.8 S S [N |S S |S |S [S |N [180(90 |90 |60
200.161.248.19 S S [S |N N [S |S |S |N 60 |60
200.196.242.144 |S |S N |[S S |S | S |N |30 |30 |30 |30
201.0.104.112 S S [N |S S |S |S S |N |30 |30 |30 (30
200.181.178.100 |S |S N [S S |S | [S [N |30 |30 |30 |30
201.8.13.115 S IN IN |S N [S |S |S [N |360 30 |30
201.19.60.136 S IN [N |S S |S |S S |S |30 |30 |30 |30
201.13.62.18 N |S |S |S S |S |S S [N |90 |30 |30 |30
200.98.54.254 S S [N |N S |S |S [S |N 30 |30 |30
200.204.124.163 |S |S N |N S |S |S S |N 30 |30 |30
201.1.168.215 N I[N IN |S S |S | S |N |30 |30 |30 |30
200.155.199.213 |S |S N |N S |S |S [S |N 30 |30 |30
200.206.250.2 S |S N |N S |S IN [N |N 30 |30
200.207.141.174 |S [S |S N N IN |S |S |N 30
200.162.205.60 S N [S |N N [S |S |S |N 30 |30
200.163.20.67 S IN |IN |S N [S |S |S [N |360 30 (30
200.98.49.188 N IN N N S |S |S [N |S 30 |30 |30
200.219.202.187 N |S N |S S |S |S S |N |30 |30 |30 |30
200.136.11.177 S IN |S |N S |S | S |N 30 |30 |30
200.136.12.104 S S [N |N S |S |8 s |S 30 (30 |30
200.136.11.191 S IN |S |N S |S | s |s 90 |90 |90
200.207.132.155 |S [N N N N IN I[N |S |N
Resp. em papel N IS |IN |S N IS |S |S |S |30 360 {360
Resp. em papel S N [N |N S |S |S |S |N 30 |30 |30
Resp. em papel N IN |S |S S |S N [S |N |30 |30 |30
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APENDICE C - Resumo das respostas

IP c42|c43|cd44a|cd4b|cd4c|cd4d|cdde|cd5a|c45b|ca5c|ca5d|ca5e|c46a|c46b
200.146.87.63 |360 Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim
201.9.150.46 Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Sim| Nao
200.164.16.14 |30 |30 | Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao
200.163.20.67 (30 Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao
200.245.65.25 (30 Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim
200.171.147.60 (30 Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Ndo| Nao| Nao| Nao| Sim| Ndo| Nao
200.153.190.253(30 Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Sim| Nao| Nao| Nao
201.6.128.219 |30 Nao| Sim| Nao| Sim| Nao| Nao| Sim| Nao| Sim| Nao| Nao| Sim
200.150.58.39 (30 Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Sim| Nao| Nao
200.141.105.220 Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao
200.144.30.130 (30 Nao| Sim| Ndo| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim
143.54.35.123 |180 Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim
201.13.53.240 (30 Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim
200.199.244.205|360 Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao
200.158.43.244 (30 Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim
198.81.8.1 30 N&o| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim
200.191.160.110(30 Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim
200.157.134.2 (30 Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim
200.228.103.166|360 Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim
201.1.57.106 30 Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Ndo| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao
200.148.7.196 N&o| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim
200.206.234.232(30 Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao
200.141.254.251(30 Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Sim| Nao| Sim| Nao| Sim| Sim
200.193.53.226 |30 Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Ndo| Nao| Nao| Nao| Sim| Sim| Nao
63.68.228.197 |30 |30 | Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nado| Sim
200.211.82.8 60 Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao
200.161.248.19 (60 Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Ndo| Nao| Nao| Nao| Sim| Nado| Nao
200.196.242.144(30 Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim
201.0.104.112 |30 Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim
200.181.178.100(30 Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nado| Sim| Nao| Nao| Sim| Sim| Nao
201.8.13.115 30 Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim
201.19.60.136 |30 |360| Nao| Sim| Nao| Nao| Nado| Nao| Sim| Nado| Nao| Nao| Ndo| Sim
201.13.62.18 30 Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Ndo| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao
200.98.54.254 Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao
200.204.124.163(30 Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao
201.1.168.215 (30 Nao| Sim| Nao| Sim| Nao| Nao| Sim| Nao| Sim| Nao| Nao| Sim
200.155.199.213(30 N&o| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim
200.206.250.2 Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim
200.207.141.174(30 Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao
200.162.205.60 |30 Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim
200.163.20.67 |180 Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nado| Sim| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao
200.98.49.188 30 | Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim
200.219.202.187(30 Nao| Sim| Nao| Sim| Nao| Nao| Sim| Nao| Sim| Nao| Nao| Sim
200.136.11.177 (30 Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Sim| Nao| Nao| Sim
200.136.12.104 (30 N&o| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Sim| Nao| Nao| Sim
200.136.11.191 |90 |90 | Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nado| Nao| Nao| Nao| Sim
200.207.132.155(30 Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao
Resp. em papel |360|360| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim
Resp. em papel |30 Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao
Resp. em papel |30 Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim
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IP c46c|c46d|c46e|cd47a|c47b|c47c|cd47d|c47e|c48a|c48b|c48c|c48d|c48e|c49a
200.146.87.63 Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Ndo| Sim| Ndo| Nao| Nao| Nao
201.9.150.46 Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Ndo| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao
200.164.16.14 Nao| Nao| Sim| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Ndo| Sim| Ndo| Nao| Nao| Nao
200.163.20.67 Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Ndo| Sim| Ndo| Nao| Nao| Nao
200.245.65.25 Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao
200.171.147.60 | Nao| Nao| Sim| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nado| Nao| Nao| Nao
200.153.190.253| Sim| Sim| Nao| Nao| Nao| Sim| Sim| Nao| Nao| Nao| Sim| Sim| Nao| Nao
201.6.128.219 Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Sim| Ndo| Sim| Nao| Sim| Nao| Nao
200.150.58.39 Sim| Nao| Sim| Ndo| Nao| Sim| Nao| Sim| Nao| Nao| Sim| Nao| Sim| Nao
200.141.105.220| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao
200.144.30.130 | Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao
143.54.35.123 Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao
201.13.53.240 Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao
200.199.244.205| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Ndo| Nao| Nao| Nao
200.158.43.244 | Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao
198.81.8.1 Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao
200.191.160.110| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao
200.157.134.2 Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao
200.228.103.166| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao
201.1.57.106 Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Ndo| Sim| Ndo| Nao| Nao| Nao
200.148.7.196 Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao
200.206.234.232| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao
200.141.254.251| Nao| Sim| Nao| Sim| Sim| Nado| Sim| Nao| Sim| Sim| Nao| Sim| Nao| Nao
200.193.53.226 | Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Sim| Nao| Ndo| Nao| Nao| Nao
63.68.228.197 Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Sim| Ndo| Nao| Nao| Nao
200.211.82.8 Nao| Nao| Sim| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Ndo| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao
200.161.248.19 | Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nado| Nao| Sim| Nao
200.196.242.144| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Sim| Nao| Nao
201.0.104.112 Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao
200.181.178.100| Nao| Nao| Sim| Nao| Sim| Nado| Nao| Sim| Ndo| Sim| Nado| Nao| Sim| Nao
201.8.13.115 Nao| Sim| Nao| Nao| Sim| Nao| Sim| Nao| Ndo| Nao| Nao| Sim| Sim| Nao
201.19.60.136 Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Ndo| Nao| Sim| Nao
201.13.62.18 Nao| Nao| Sim| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Ndo| Sim| Ndo| Nao| Nao| Nao
200.98.54.254 Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao
200.204.124.163| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Ndo| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao
201.1.168.215 Nao| Sim| Nao| Nao| Sim| Nao| Sim| Nao| Ndo| Sim| Nao| Sim| Nao| Nao
200.155.199.213| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao
200.206.250.2 Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao
200.207.141.174| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao
200.162.205.60 | Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao
200.163.20.67 Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Sim| Ndo| Nao| Nao| Nao
200.98.49.188 Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Ndo| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao
200.219.202.187| Nao| Sim| Nao| Nao| Sim| Nao| Sim| Nado| Nao| Sim| Nao| Sim| Nao| Nao
200.136.11.177 | Nao| Sim| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Sim| Sim| Nao| Nao
200.136.12.104 | Sim| Sim| Nao| Nao| Nao| Sim| Sim| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao
200.136.11.191 | Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao
200.207.132.155| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao
Resp. em papel | Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| N&o| Nao| N&do| Nao| Sim| N&do| N&o| N&o| Nao
Resp. em papel | Ndo| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao| Nao
Resp. em papel | Nao| N&o| Nao| Nao| Nao| Ndo| Nao| Nao| Nao| Sim| Nao| Nao| Nao| Nao
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IDENT. DA :
COLUNA COANTEUDO DA COLUNA
1P N° do IP do computador do respondente da pesquisa
dataresp Data da resposta a pesquisa
CI15 Nome do Condominio
Cl16 Enderego do Condominio
C17 Nome do Sindico Respondente
C18 E-mail ou telefone do respondente
C19 Tempo de atuagdo como Sindico (em anos)
C20A Situagdo profissional do Sindico — Sindico Profissional
C20B Situacdo profissional do Sindico — Profissional liberal ou autdnomo
C20C Situagdo profissional do Sindico — Empregado de empresa privada, mista ou servidor ptiblico
C20D Situagdo profissional do Sindico — Aposentado
C20E Situagdo profissional do Sindico — Outra
CC20 Especifica¢do da Outra situagdo (c20E)
Principal fator que motivou candidatar-se a Sindico:

1. Interesse profissional (cargo remunerado)

2. Isengdo da cota condominial

3. Interesse em colaborar com a comunidade condominial
C21 . o . ~ .

4. Discordancia quanto a forma da administragdo anterior

5. Solicitagdes de Condéminos

6. Inexisténcia de outro candidato

7.  Outro
Cc21 Especifica¢do do Outro fator (c21-7)
C22 Quantidade de unidades auténomas
C23 Valor total da arrecadag¢do mensal do Condominio (R$)

Tipo de Administragdo do Condominio:

1. Auto-gestdo
€25 2. Co-ge%téo

3. Administradora
C26 Arrecadagdes (considerando os tltimos 12 meses) — Cota Ordinaria — SIM OU NAO
C27 Arrecadagdes (considerando os tltimos 12 meses) — Fundo de Reserva — SIM OU NAO
C28 Arrecadacdes (considerando os ultimos 12 meses) — Fundo de Obras — SIM OU NAO
C29 Arrecadagdes (considerando os tltimos 12 meses) — Outras — SIM OU NAO
Cc29 Especifica¢do de Outras Arrecadagdes (c29)
C31 Relatorios Divulgados: Balango Patrimonial — SIM OU NAO
C32 Relatorios Divulgados: Balancete de Verificagio — SIM OU NAO
C33 Relatorios Divulgados: Balancete Demonstrativo — SIM OU NAO
C34 Relatorios Divulgados: Demontr. Receb. e Pagamentos — SIM OU NAO
C35 Relatorios Divulgados: Relatério Prest. Contas — SIM OU NAO
C36 Relatorios Divulgados: Outro — SIM OU NAO
Cc36 Especifica¢do de Outro (c36)
C38 Periodo de Divulgacdo (em dias) — Balango Patrimonial
C39 Periodo de Divulgacdo (em dias) — Balancete de Verificagdo
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C40 Periodo de Divulgacdo (em dias) — Balancete Demonstrativo

C41 Periodo de Divulgacdo (em dias) — Demonstr. Receb. e Pagamentos

C42 Periodo de Divulgacdo (em dias) — Relatorio Prestagdo de Contas

C43 Periodo de Divulgacdo (em dias) — Outros

Cc43 Especifica¢do — Outros (C43)

Cd4a Meios de Divulgagdo — Balango Patrimonial — Quadro de Avisos

C44b Meios de Divulgagdo — Balango Patrimonial — Remessa a todos Condéminos

Cade Me.io.s de Divulgagdo — Balango Patrimonial — Encaminhamento aos Conddminos que
solicitam

C44d Meios de Divulgagdo — Balango Patrimonial — Site Internet

Cd4e Meios de Divulgagdo — Balango Patrimonial — Outra forma

C45a Meios de Divulgagdo — Balancete Verificagdo — Quadro de Avisos

C45b Meios de Divulgagido — Balancete Verificagdo — Remessa a todos Condéminos

C45¢ Mgiqs de Divulgagdo — Balancete Verificag@o - Encaminhamento aos Condéminos que
solicitam

C45d Meios de Divulgagdo — Balancete Verificagfo - Internet

C45e Meios de Divulgagdo — Balancete Verificagdo — Outra Forma

C46a Meios de Divulgagdo — Balancete Demonstrativo — Quadro de Avisos

C46b Meios de Divulgagdo — Balancete Demonstrativo — Remessa a todos Condéminos

Cléc Meios de Divulgagdo — Balancete Demonstrativo — Encaminhamento aos Condéminos que
solicitam

C46d Meios de Divulgacdo — Balancete Demonstrativo — Internet

C46e Meios de Divulgacdo — Balancete Demonstrativo — Outra Forma

C47a Meios de Divulgagdo — Demonstr. Rec. e Pagamentos — Quadro de Avisos

C47b Meios de Divulgagdo — Demonstr. Rec. ¢ Pagamentos — Remessa a todos Condéminos

C47c Meios (.16. Divulgagdo — Demonstr. Rec. e Pagamentos — Encaminhamento aos Condéminos
que solicitam

C47d Meios de Divulgacdo — Demonstr. Rec. e Pagamentos — Internet

C47e Meios de Divulgac@o — Demonstr. Rec. e Pagamentos — Outra Forma

C48a Meios de Divulgagdo — Relatorio Prest. Contas — Quadro de Avisos

C48b Meios de Divulgagdo — Relatorio Prest. Contas — Remessa a todos Condéminos

C4%¢ Mequ de Divulgacao — Relatério Prest. Contas — Encaminhamento aos Condéminos que
solicitam

C48d Meios de Divulgagdo — Relatorio Prest. Contas — Internet

C48e Meios de Divulgacdo — Relatorio Prest. Contas — Outra Forma

C49a Meios de Divulgagdo — Outro — Quadro de Avisos

C49b Meios de Divulgagdo — Outro — Remessa a todos Condominos

C49c Meios de Divulgagdo — Outro — Encaminhamento aos Condéminos que solicitam

C49d Meios de Divulgagdo — Outro — Internet

C49e Meios de Divulgacdo — Outro — Outra Forma

Cc49 Especificacdo Outros (c49a, b, ¢, d ou e)




150

APENDICE C - Resumo das respostas

COLUNAS C52 A4 C77
1. DISCORDO TOTALMENTE
2. DISCORDO EM PARTE
3. IINDIFERENTE OU NAO SEI
4, CONCORDO EM PARTE
5. CONCORDO TOTALMENTE

Os Condéminos sdo informados quanto a totalidade dos valores (principal e acréscimos

€5 quando aplicdveis) devidos pelo Condominio aos fornecedores de materiais e servicos.
Os Condominos sdo informados quanto a totalidade dos valores (principal e acréscimos
c53 quando aplicaveis) das dividas do Condominio para com os empregados (decorrentes de

salarios, férias, décimo - terceiro salario, inclusive acordos trabalhistas e os respectivos
encargos sociais e previdencidrios incidentes).

Os Condominos sdo informados quanto a totalidade dos valores (principal e acréscimos
C54 quando aplicaveis) que o Condominio pode vir a ser cobrado, decorrente de eventuais agdes
trabalhistas, previdencidrias ou fiscais.

Os Condominos sdo informados quanto a totalidade dos valores (principal e acréscimos
C55 quando aplicaveis) que o Condominio tém direito a receber, provenientes de cotas
condominiais, inclusive as vencidas.

Os Condominos sdo informados quanto a totalidade dos valores (principal e acréscimos
C56 quando aplicdveis) das multas impostas aos Condéminos por descumprimento da Convengao
Condominial ou do Regulamento Interno.

Os Condéminos sdo informados quanto a totalidade dos valores (principal e acréscimos
C57 quando aplicdveis) mantidos em espécie, contas-corrente bancarias e aplicagdes financeiras,
estas incluindo os rendimentos auferidos.

Os Condominos sdo informados quanto a totalidade dos valores (principal e acréscimos
C58 quando aplicdveis) baixados ou estornados, decorrente de dispensa de cobranga de multas de
qualquer espécie ou encargos anteriormente lancados.

Os Condominos sao informados quanto a totalidade dos valores (principal e acréscimos
C59 quando aplicaveis) dos moveis, utensilios, equipamentos, ferramentas ¢ outros bens do
Condominio.

A maioria dos Condéminos se interessa pelas informagdes financeiras ¢ econdmicas

col divulgadas pelo Condominio.

c62 A maioria dos Condéminos discut‘e com os gestores do Condominio assuntos relacionados as
informagoes financeiras e econémicas divulgadas.

C63 A maioria .dos Condominos esta satisfeita com a forma de apresentacdo das informagdes do
Condominio.

C64 A maioria dos Condominos esta satisfeita com o nivel de qualidade e detalhamento das
informagoes prestadas pelo condominio.

C65 A maioifia dos Condélminos esta satisfeita com a clgreza e compreensdo das informagdes
econdmicas e financeiras prestadas pelo Condominio.

C66 Quanto a documentacdo e prestacdo de contas, os lancamentos e registros financeiros do

Condominio sdo acompanhados por documentos habeis.

Quanto a documentacdo e prestacdo de contas, os documentos que acompanham os
Co67 langamentos e registros financeiros sdo guardados de acordo com os prazos exigidos pela
legislag@o vigente.
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C68

Quanto a documentacio e prestacdo de contas, as prestagdes de contas aos condéominos sdo
sempre submetidas a apreciagdo do Conselho Fiscal e/ou Consultivo do condominio.

C69

Quanto a documentacio e prestacdo de contas, as prestagdes de contas aos condéominos,
relativas aos atos dos gestores, sdo efetuadas na forma e prazos previstos pela legislagdo e
convengdo do condominio.

C70

Quanto a documentacdo e prestacdo de contas, as prestagdes de contas atendem as
expectativas da maioria dos condominos.

C71

Quanto a documentagio e prestacdo de contas, o Condominio ja teve prestacdo de contas
reprovadas devido a falhas ou erros de informagdes.

C72

Quanto a documentacio e prestacdo de contas, os lancamentos e registros das operacdes
financeiras do condominio e a elabora¢do de demonstragdes ou relatdrios financeiros sao
revestidos dos padrdes e principios contabeis (como normalmente ocorre nas empresas).

C73

O condominio ndo adota os padrées e principios contdbeis, porém, caso os adotassem,
melhor atenderia as necessidades de informacées apresentadas aos condominos e aos
gestores do condominio, o que influenciaria positivamente a tomada de decisdes.

C74

O condominio ndo adota os padrées e principios contdbeis, porém, caso os adotassem,
melhor atenderia as necessidades de informacées nas situagdes de transferéncia de mandato
e/ou troca de administradora.

C75

O condominio ndo adota os padrées e principios contdbeis, porém, caso os adotassem,
melhor atenderia as necessidades de informagédes nas ocasides de elaboragdo do or¢amento
anual do condominio.

C76

O condominio ndo adota os padrées e principios contdbeis, porém, caso os adotassem,
melhor atenderia as necessidades de informacaées nas situagoes de agoes judiciais de
prestacdo de contas.

C77

Em minha opinido o registro das operagdes financeiras do condominio e a elaboracdo de
demonstragdes ou relatorios revestidos dos padrdes e principios contabeis deveria ser
obrigatorio.

C78

Espaco utilizado para alguma observagdo sobre esta pesquisa




