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Resumo

O objetivo deste artigo foi introduzir uma abordagem contemporanea acerca do processo de gestdo condominial
protagonizando questdes relacionadas ao compliance delineando os aspectos que envolvem critérios analisados
sob a dptica da contabilidade e auditoria. Nesse contexto, tem-se a seguinte questdo de pesquisa: Considerando a
complexidade da gestdo condominial, como o corpo diretivo deve realizar o planejamento estratégico da gestdo
considerando o compliance?

A natureza da pesquisa foi qualitativa e etnogréfica foi uma pesquisa de campo investigativa realizada por meio
de interlocucdo com gestor de uma empresa de assessoria e gestdo condominial, para o entendimento de como €
realizada a gestdo contemporénea. Adicionalmente, tem o intuito contribuir ampliando a visdo dos condommios
no que tange o papel das administradoras de condomiios, empresas de contabilidade e assessoria condominial,
esclarecendo dilemas que envolvem as percepcdes assertivas e disseminando conhecimento dos critérios que
abarcam a rotina condominial que resulte em satisfacdo e consequente resultados positivos na gestdo de
condommios.
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Abstract

The objective of this article was to introduce a contemporary approach to the condominium management
process, leading to issues related to compliance delineating the aspects that involve criteria analyzed from the
perspective of accounting and auditing. In this context, we have the following research question: Considering the
complexity of condominium management, how does the management body carry out strategic management
planning considering compliance?

The nature of the research was qualitative and ethnographic was a research field research carried out by means of
interlocution with a manager of an advisory and condominium management company, for the understanding of
how the contemporary management is performed. In addition, it intends to contribute to broadening the view of
condominiums regarding the role of condominium administrators, accounting firms and condominium
consultants, clarifying dilemmas that involve assertive perceptions and disseminating knowledge of the criteria
that encompass condominium routine that results in satisfaction and consequent positive results in the
management of condominiums.
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1. INTRODUGCAO

Hodiernamente, a ampliagdo do compliance nos Condommios introduziu grande
complexidade na gestdo dos condommios. Apesar de se tratar de entidade sem fins lucrativos,
0 governo vem adicionando obriga¢Ges acessorias fiscais que tornaram o ato de gerenciar a
coletividade em uma tarefa ardua, muitas vezes, mais complexa do que administrar pequenas
empresas. Ha que se considerar que muitos condommnios possuem uma arrecadacao de receita
superior a grande parte das empresas de pequeno porte. A gestdo dos condomios em tempos
de crise, época em que a inadimpléncia € elevada; os gestores ficam numa posic¢ao de intensa
pressdo, além da responsabilidade civil e criminal impliita no cargo do sindico. Tal pressdo
se deve ao fato do condommio ser uma engrenagem que ndo pode falhar.

Atualmente, os conddminos relutam em aceitar a responsabilidade do cargo de sidico,
recorrendo a contratacdo de sindicos profissionais como forma de mitigar o problema da
responsabilidade legal e dos dissabores da rotina condominial. Nesta esteira, foi relevante o
conhecimento da trajetoria da empresa objeto de estudo, cuja relevancia € inquestionavel no
mercado condominial. As dificuldades e desafios enfrentados pelos gestores e empresas de
assessoria condominial, as estratégias, as ferramentas e as informacdes corroboram para 0s
rumos dos condommios.

Nesse cenario, 0 objetivo desse artigo foi o alcance do entendimento a respeito da necessidade
de contratacdo dos profissionais de contabilidade qualificados, bem como adequada
identificacdo, desenvolvimento e retencdo de talentos e sua efetiva contribui¢cdo em aspectos
intrinsecos e extrinsecos no ambito dos condommios, bem como as melhores préticas
aplicaveis a gestdo de condommios orientando o corpo diretivo para seu planejamento
estratégico, considerando o compliance condominial.

2. REFERENCIAL TEORICO

Este estudo foi desenvolvido levando-se em consideragdo a expertise da autora na rotina
prética dos condommios com base legal no novo cédigo civil e lei do condommio.

2.1 CONDOM NIOS

Em face do constante crescimento populacional nas grandes cidades e da problemética no
que diz respeito a inseguranca publica, introduziu-se a necessidade de moradia em
condommios verticais ou horizontais. Para Schwartz (2018) o condommio € uma extensao
do nosso lar, uma célula da sociedade que possui os direitos e deveres.

Recentemente, o novo conceito de moradia expandiu-se de forma avassaladora,
especialmente nas grandes metropoles; concomitante a isto, a convivéncia condominial
tornou-se um grande desafio para os gestores que devem ser detentores de vérias
habilidades e competéncias, incluindo gestdo de pessoas.

Nesse cenario, é importante o entendimento do conceito de condommio Edilcio que pode
ser simplesmente compreendido como um bem que pertence a vérias pessoas, cujos direitos
e obrigacGes dos cond@minos sdo regidos pela Lei 4591/64 e o novo Cddigo Civil 10406/02
que ampara o direito de condommios de uma forma genérica. Em sintese, a gestdo deve ser
pautada na convencdo do condommio, regulamento interno e as decisfes de assembleias,
havendo legalidade nas decisdes.

A vida em condommios é verdadeiramente uma arte, pois poucos sao aqueles que sabem
compartilhar uma mesma propriedade com os demais moradores. Neste lago, vale ressaltar
gue o bom andamento da vida condominial € pautado pelas regras estabelecidas pelo codigo
civil, convencdo do condommio, regulamento interno e decisdes de assembleias. Entretanto,
aplicando a razoabilidade delineada pelos -3S (salde-seguranga e sossego); evitando as



situacdes que podem colocar a saude, a segurancga e 0 sossego da coletividade em risco. Por
consequéncia, introduz-se a garantia de uma convivéncia pacifica e harmdnica,
possibilitando assim uma boa e tranquila gestdo do Condommio.

2.2 CORPO DIRETIVO

E composto por Sidico, Subsidico e membros do conselho consultivo, conforme reza a Lei
4.591/64 (lei do condommio).

O corpo diretivo, deve se dedicar tdo somente a fungdo de zelar pelo patriménio comum,
gerenciando da melhor maneira possivel os recursos financeiros e trabalhar para o
atendimento dos anseios da coletividade condominial, no que diz respeito a documentagéo,
manutencdo e valorizacdo da propriedade.

Na pratica, o corpo diretivo e sua assessoria administrativa se limitam a gerenciadores de
conflitos, atuam como mediadores com a finalidade de minimizar as inimizades e 0dios
reprimidos entre vizinhos, assim como egos exaltados e a intoleréncia. N&o sdo poucos 0s
casos, que o corpo diretivo € julgado como péssimos gestores e as assembleias se tornam
palco de um cenario de discérdia lamentavel. As assembleias condominiais tém como
objetivo a grande valia nas deliberacdes de assuntos importantes para o bom andamento da
vida condominial e do patriménio coletivo. No tocante a isto, a desarmonia e discordia séo
fatores que contribuem para deprecia¢do do bem comum.

2.3 ASSESSORIA CONDOMINIAL

Apesar da classificacdo do condommio como entidade sem fins lucrativos, segundo
elucidacdo de Meirelles (2011) o condommio ndo tem personalidade juridica, mas possui
capacidade processual para postular em juizo ativa e passivamente, em defesa dos interesses
dos cond@minos. Conforme previsto no artigo 22 da Lei 4.591/64.

O condommio, atualmente, esta inserido em um contexto que envolve uma complexidade
superior a muitas empresas. Destarte, a complexidade introduzida pelo Governo que envolve
novas e complexas obrigacdes acessorias fiscais deve ser um forte alerta para o corpo diretivo
rever o planejamento estratégico da gestdo, deve analisar se as administradoras com
metodologias tradicionais estdo preparadas para o devido atendimento a legislacdo. Caso ndo
estejam preparadas adequadamente poderdo quebrar os condommios, em face das novas
obrigacBes acessorias introduzidas recentemente e outra que ainda serdo introduzidas no curto
prazo. E preciso mitigar os riscos procurando profissionais altamente capacitados e
preparados para lidar com esse hovo momento dos Condommios.

E imperativo comentar que os condomiios nio podem ser considerados como uma simples
pessoa juriica devido a auséncia de requisitos; e ndo ha manifestagdo legal expressa acerca
dos requisitos. Em face dessa peculiaridade, € prudente que haja alta capacidade técnica
envolvida na gestdo do condomiio porque o condomio atua como pessoa juridica em seu
ambito. No que tange a capacidade técnica, apesar da ndo obrigatoriedade legal, a contratagédo
de empresas que possui em seu quadro de capital humano, contadores e técnicos em
contabilidade conseguem mitigar os riscos e obter um diferencial para os condommios.

2.4 REUNIOES E ASSEMBLEIAS

As reunides do corpo diretivo sdo discricionarias e devem acontecer periodicamente para o
alinhamento da rotina para exceléncia da gestao.

A assembleia ordinaria deve acontecer anualmente, e sua obrigatoriedade € pautada na Lei n®
10406/02 em seu artigo 1350 que estabelece a aprovacdo do orcamento e da prestacdo de
contas, bem como eleicdo de sindico/corpo diretivo, eventuais alteracbes de regulamento



interno entre outros assuntos, sendo pertinente deliberar o orgamento do ano subsequente.

A mencionada lei reza que a assembleia extraordinaria € discricionaria e deve ser convocada
pelo sindico ou por um quarto dos cond@minos, conforme a necessidade de deliberacGes
como: deliberacdo acerca de obras, benfeitorias necessarias e outros assuntos.

2.5 TENDENCIAS EM CONDOM NIOS

Conforme elucidacdo dada por Zavatieri (2018) a autogestdo € uma pratica existente ha
algumas décadas e tem sido uma tendéncia contemporanea. As dificuldades encontradas junto
as administradoras, a necessidade de reducdo de custos, dificuldade com o aspecto da
confianca tém sido as razdes para muitos condommios optarem pela autogestdo (quando
existe a figura do administrador no préprio condommio), bem como a cogestdo (quando o
corpo diretivo administra com apoio externo).

Outra prética contemporanea € a gestdo pelos sindicos profissionais, essa pratica cresce em
funcdo do desinteresse dos moradores em gerir 0 patrimonio comum por se tratar de uma
atividade que envolve responsabilidade civil e criminal, bem como tempo de dedicacdo; os
conddminos ndo querem se comprometer com o trabalho voluntario, colocar em risco sua
imagem no ambiente em que moram, considerando que um sindico nunca ird agradar 100% da
coletividade, além de evitar dissabores e constrangimentos com o0s vizinhos. Esse cendrio
previsivel tem desestimulado os interessados ao cargo de sindico, assim muitos condommnios
optam por terceirizar essa grande responsabilidade contratando a figura do sidico
profissional.

2.6 CONTABILIDADE CONDOMINIAL

A contabilidade é fundamentada por um conjunto de principios estabelecidos pelo Conselho
Federal de Contabilidade (2008), normas e leis com o objetivo de controlar o patriménio de
pessoas fEicas e juridicas. Neste laco, os condommios comerciais e residenciais enquadrados
como pessoas juridicas estdo submetidos ao escopo da contabilidade, apesar da ndo
obrigatoriedade legal da figura do Contador. Ressalta-se que ndo ha obrigatoriedade legal para
a prestacdo de contas em condommios, os condommios tém a obrigacdo de prestacdo de
contas aos conddminos; trata-se de uma poderosa ferramenta de gestdo. Hodiernamente, é
imprescindivel a atuacdo do profissional de contabilidade especialista em condommio. O
Contador € o profissional capaz de dominar as técnicas das demonstracGes com as diretrizes
estabelecidas pela estrutura conceitual para elaboracdo e divulgacdo do relatério contabil;
trata-se do - CPC 00 emitido pelo Comité de Pronunciamento Contébil - que preconiza a
qualidade da informagdo com base na relevancia representacdo fidedigna, comparabilidade,
verificabilidade, tempestividade e compreensibilidade.

Indubitavelmente, a contabilidade condominial estruturada e supervisionada por de um
Contador tem um diferencial em face do conhecimento dos elementos técnicos, a vantagem
de um trabalho estruturado em um padrdo de auditoria. Essa estruturacdo facilita a aplicagédo
dos testes substantivos de Auditoria investigativa porque a conferéncia é delienada pela
estrutura correta, possibilitando facil entendimento por qualquer usuério interessado na
informacdo contabil. Hendriksen e Van Breda (2014) comentam que a informacdo necessaria
envolve a correta identificagdo de elementos, categorias e as caracteristicas qualitativas séo
essenciais para a elaboragédo das informagBes necessérias ao usuario.

Ademais, tem o fato de que o profissional especialista em condommio é capaz de realizar a
correta classificagdo considerando o artigo 22 da Lei 8245/91(lei do inquilinato) segregando
corretamente despesas ordindrias das extraordinarias, para que o processamento de dados da
cobranca ocorra corretamente para o locador e locatario, mitigando os equivocos na cobranca
devida que deve ser pautada na classificacdo correta das despesas, bem como na fragdo ideal
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de cada unidade autbnoma conforme estabelecida na norma Brasileira ABNT n°©12721/06. A
fracdo ideal ja deve constar no ato constitutivo, a conven¢do do condommio esta ampara pela
Lei 10.931/04:

§ 3° A cada unidade imobilidria caberd, como parte inseparavel, uma
fragdo ideal no solo e nas outras partes comuns, que sera identificada
em forma decimal ou ordindria no instrumento de instituicdo do
condomio (Lei 10.931, 2004).

E imperativo ratificar, que mesmo considerando que o Condomio nio estd legalmente
sujeito a ter contabilidade, conforme artigo 1.348, inciso VI, da Lei n® 10.406/02, que
determina ao Sindico elaborar o orcamento da receita e da despesa relativa a cada ano, porém
considerando as exigéncias fiscais, previdenciarias, trabalhistas e tributarias é relevante a
opc¢do por contratar um profissional de contabilidade, pela aptiddo em evitar os prejuizos por
imperia na gestdo das contas. De acordo com Cadigo Civil vigente, Art. 1.334, a conven¢ao
devera determinar a sua forma de gestdo do condommio.

Evidentemente a contabilidade condominial sob a Optica gerencial € imperativa; considerando
a definicdo dada por Atkinson et al. (2015) contabilidade gerencial € o processo de
fornecimento de informacéo para tomada de decis6es. Destarte € o caminho para a valoriza¢ao
do patriménio comum e a satisfacdo dos condéminos € a contabilidade condominial realizada

por profissionais habilitados.

2.7 AUDITORIA EM CONDOM NIOS

O objetivo da auditoria foi estabelecido pela NBC TA 200 aprovada pelo CFC n°1203/2009;
a auditoia externa deve ser para aumentar o grau de confian¢a nas demonstra¢des contabeis
por parte dos usuarios.

Em Condommios de médio e grande porte é aconselhavel a contratacdo de auditoria
preventiva ou em qualquer condommio edilcio quando houver indcios de fraudes.

Em um mundo em que poucos sdo 0 que parecem e muito pouco é feito com a retiddo que se
esperam, os servicos de auditoria tornam-se uma atividade fundamental para os Condomnios.
Neste entendimento, o comentério de Dechow et al. (2010) acerca da determinacdo da
qualidade da informacdo contabil no que tange o controle, a regulacdo norteia a qualidade da
informacdo contédbil e auditoria pode identificar eventuais fragilidades e distorcdes
proporcionando confian¢a aos condéminos com o parecer da auditoria.

O ambiente condominial € um ambiente volétil porque ocorrem mudancas periddicas em seu
corpo diretivo e administradora, e nesse ambiente € natural a formacdo de um ecossistema
bem propkio a erros e fraudes. A trajetoria das finangas, as vezes, € intricado confuso e
incoerente que apenas olhos muito bem treinados e um cérebro bem direcionado podem
acompanhé-lo de perto, garantindo a eficiéncia organizacional e financeira dos condommnios.

E notdrio que esse tipo de situagio irregular constitui uma minoria nesse mundo de transagoes
condominiais. Mas, quando ocorre, seus efeitos sdo hostis, contraproducentes para quem esta
no lado das perdas. De nada adiantam medidas corretivas: destituicdo de sindico, suspensdo de
contratos, processos por perdas e danos ou por fraudes; tudo isso s6 envolve mais problemas e
nenhum ou irrelevante ressarcimento daquilo que ja se perdeu. Sendo assim, a verdade é que,
apesar de relativamente pouco frequente, nenhum condommio quer arcar com esse onus. Em
relacdo a tal aspecto, vale a pena aplicar recursos nos servi¢os de auditoria preventiva.

3 METODOLOGIA DA PESQUISA

A natureza da pesquisa foi qualitativa e etnografica, realizada foi por meio de pesquisa de
campo, por meio da interlocu¢do com um gestor que possui mais de trés décadas de
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experiéncia na area de condommios, representante da empresa Actual Assessoria Condominial
Ltda, a pesquisa de campo é bastante utilizada, por ser a mais adequada para investigacdo de
um fendmeno contemporaneo inserido em um contexto dos condommios.

Segundo Gil (2010) o uso da pesquisa etnografica € utilizada atualmente no estudo de
organizag0es e sociedades complexas e cada vez mais constantes no campo da Administragao.
Tem como propdsito o estudo de pessoas em seu ambiente utilizando procedimento de
entrevista observando o participante com profundidade. Consequentemente, envolve uma
descricdo detalhada do objeto de estudo.

O objetivo geral deste artigo consistiu em analisar as praticas relacionadas a gestdo de
condommios, com base na interlocu¢do com sdcio administrador da empresa Actual
Assessoria Condominial Ltda, cuja experiéncia no mercado condominial atingiu trés décadas
englobando processamento de dados para administradoras de condommios, assessoria e gestao
de condommios, foram levantadas as praticas e desafios no que tange a contabilidade e gestdo
condominial e informag6es do cotidiano. E, alicercada nas respostas obtidas na interlocugédo
da empresa analisada, apresentam-se comentarios e sugestdes que visam evidenciar a
importancia na gestdo de condommnios.

Pautada na analise do contetdo dos questionamentos identificando as melhores praticas de
gestdo de condommios. Desta forma, contribuir com sugestdes acerca da melhor metodologia
para contrata¢do de assessoria condominial.

Esta pesquisa justifica-se pelas dificuldades e desafios em relacdo a gestdo de condomiios e
o futuro na gestdo condominial.

Desta forma, ha que se considerar que existe uma intrinseca cultura que deveria ser,
paulatinamente, modificada alterando a perspectiva de contratacdo de empresas para apoio
administrativo condominial, uma vez que os verdadeiros administradores sdo os integrantes
do corpo diretivo e ndo as tradicionais administradoras de condommios.

4  SISTEMA DE ASSESSORIA NA EMPRESA ACTUAL ASSESSORIA CONDOMINIAL LTDA

A empresa Actual Assessoria Condominial Ltda, atua no segmento de servigos condominial
desde 2011, estabelecida na cidade de Sdo Paulo, oferece servi¢os assessoria e gestdo
condominial. Sua carteira de clientes é composta por condommios comerciais, residenciais,
horizontais, verticais e flats. A maioria dos condommios sdo clientes que faz autogestdo e
contratam assessoria documental que envolve: processamento de dados e contabilidade
condominial e o restante dos clientes sdo contratos de servi¢os de gestdo que envolve uma
assessoria abrangente.

A atuacdo é limitada a cidade de S&o Paulo, entretanto a empresa é estruturada para atender
qualquer cliente do territério nacional e responde rapidamente as demandas do mercado
condominial.

As atividades desenvolvidas seguem um rigoroso padrdo de auditora na elaboragédo do servi¢o
e o produto final é entregue com exceléncia.

As estratégias que apoiam a pol kica empresarial séo: o fator —tempestividade- e alto padrdo de
exceléncia; é o diferencial que torna a empresa diferenciada no mercado. Considerando que
para uma adequada gestdo de condommio, o fator tempestividade € um dilema e desafio dos
concorrentes; ja a empresa Actual conseguiu atingir o pioneirismo. Entrega 0S Servigos
executados em altssimo padrdo com o aspecto de tempestividade e qualidade que atende e
supera as expectativas dos clientes.

No que diz respeito a tecnologia, a empresa ndo € estatica, trabalha constantemente para
oferecer o que ha de melhor para os clientes.
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Quanto aos procedimentos, sdo planejados englobando os aspectos que permeiam a rotina dos
clientes que sdo orientados em suas a¢cdes quanto aos provaveis impactos.

O programa de gestdo interna € monitorado com eficiéncia e eficacia de maneira global, sendo
que as operacdes sdo programadas e com um rigido controle operacional; a verificacdo para
analise da conformidade dos procedimentos é realizada regularmente. Com essa pol&ica de
controle os riscos de erros sao mitigados.

Adicionalmente, a empresa colabora com os condommios com estratégias publicitarias para
minimizacdo dos problemas recorrentes em todos os condom nios.

A empresa € alicer¢ada na premissa de ndo aceitar parcerias com prestadores de servi¢os que
envolvem retorno financeiro, a fim de ndo onerar o cliente indiretamente ou ganhar dinheiro
com o esfor¢o do trabalho de terceiros injustamente. Toda a receita da empresa limita-se aos
honorarios cobrados apenas pela prestacdo de servicos, ndo existem outras fontes de recursos
ocultas.

A empresa esta comprometida com a sustentabilidade condominial e cada cliente é
monitorado e orientado para atos de gestdo assertivos e pensamento integrado no condommio.

A dificuldade que empresa tem €, eventualmente, perder clientes para a concorréncia desleal
que atua sem ética oferecendo precos impraticaveis, visando ganhar obtendo outras vantagens
que extrapolam o escopo dos servigos prestados. Outra dificuldade percebida € a forma de
trabalho ser dirigida a um publico-alvo limitado que busca a transparéncia nas contas, tendo
em vista que a empresa ndo compactua com atos e fatos de origem duvidosa. A empresa
Actual ndo hesita em rejeitar clientes que ndo atendam a pol kica da transparéncia.

5 RESULTADOS DA PESQUISA

Na empresa Actual, objeto da pesquisa, identificou-se uma empresa com uma cultura
diferenciada no mercado, que apesar de enfrentar os desafios e o impacto da concorréncia
desleal ndo modifica suas crencas pautadas na ética, honestidade e transparéncia. Uma
empresa que busca seu diferencial com uma cobranca justa e a entrega de uma prestacdo de
servigcos com alto padréo de exceléncia, buscando incessantemente superar as expectativas dos
clientes. O que motiva a empresa € o reconhecimento dos clientes, que reverenciam a
qualidade dos servigos oferecidos e valorizam os aspectos de qualidade, confianca e
credibilidade.

6 CONCLUSAO

O presente artigo atingiu o objetivo de elencar a trajetéria dos condommios no momento
contemporaneo. A empresa pesquisada apresentou um escopo de servi¢os diferenciado, no
sentido de atender seus clientes com a aplicagdo de metodologia moderna, eficaz e
transparente. Os resultados da pesquisa contribuiram para a elucidagdo do moderno conceito
de gestdo dos condomios, independente do perfil do condommio. Destacou-se a relevancia
essencial do profissional de contabilidade, que outrora ndo tinha a necessidade de transitar no
ambiente de gestdo dos condommios; levando-se em conta que no passado objetivo era apenas
a prestacdo de contas. Doravante, a presenca do Contador torna-se essencial em face da
complexidade que a legislagdo introduziu nos condommios, as novas obrigacGes acessorias ja
introduzidas e outras previstas.

O artigo chamou aten¢do para o fato das tradicionais administradoras que ndo estiverem
devidamente adaptadas as novas exigéncias, evidenciando implicitamente que poderdo
quebrar os condommios caso ndo estejam aptas a cumprir as obriga¢Bes acessorias. Por
conseguinte, sugere-se, por prudéncia a sugeriu a contratagdo de Contador especializado em
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condommios tanto pelo &mbito da contabilidade como da relevancia no campo da auditoria
condominial.

O aspecto da relevancia da contabilidade gerencial nos condommios ficou implicita no
processo de tomada de decisGes, por fornecer a expertise contabil na elaboracdo dos relatérios
financeiros que possibilita a estratégia da organiza¢do (condommio) conforme definicdo dada
pelo Institute of Managementet Accountants (2008).

Em que pese a responsabilidade do sindico, além da contratacdo adequada da assessoria 0s
condommios precisam modernizar a gestdo, procurar solu¢des para oferecer maior seguranca
e transparéncia na gestao.
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