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Como ensinou Henry Ford. O contador e o
administrador tem gue estad em sintonia, partindo da
premissa de que juntar-se € 0 comego, permanecer
juntos é progresso, trabalhar juntos € o sucesso.



RESUMO

Tendo em vista 0 crescimento dos centros urbanos e a verticalizagcédo das cidades, o
presente trabalho trata da importancia da contabilidade na administragcdo de
condominios edilicios, assim como uma maior importancia dada as prestacdes de
contas por parte das administradoras de condominios. O estudo deu-se na razao de
gue, muito embora a lei ndo obrigue que seja exigido um profissional contabil para a
elaboracdo dos documentos de prestacdo de contas, cada vez mais esta sendo
exigida a credibilidade e a confianca nos dados financeiros dos condominios, o que
os relatorios contabeis conseguem transmitir com tamanha seguridade. O trabalho
traz por meio de pesquisa quantitativa, a qual foi obtida por meio da coleta de dados
feita a partir de um formulério eletrénico, as informac6es necessérias para verificar
qual aimportancia da contabilidade e das informacfes contabeis para a administracéo
de condominios edilicios. Por fim, conclui-se que, mesmo a lei ndo trazendo a
obrigatoriedade de um contador na elaboragcdo de relatérios financeiros dos
condominios, ha uma real demanda para este tipo de trabalho, tendo em vista a sua
importancia no que se refere a prestacdo de contas, credibilidade nos dados e
auxilio nas tomadas de decisdes e administracdo dos empreendimentos.

Palavras-chave: Condominio; Contabilidade; Prestacéo de contas; Sindicos.



ABSTRACT

Considering the growth of urban centers and the verticalization of cities. The present
work deals with the importance of accounting in the administration of condominiums,
as well as a greater importance given to the rendering of accounts by condominium
administrators. The study was based on the fact that, although the law does not require
an accounting professional to prepare the documents for the rendering of accounts,
credibility and trust in the financial data of the condominiums are increasingly being
demanded, which the accounting reports manage to transmit with such security. The
work brings, through quantitative research, which was obtained through the collection
of data made from an electronic form, the necessary information to verify the
importance of accounting and accounting information for the administration of
condominiums. Finally, it is concluded that, even though the law does not require an
accountant to prepare financial reports for condominiums, there is a real demand for
this type of work, given its importance in terms of accountability. , credibility in the data
and assistance in decision making and management of enterprises.

Keywords: Condominium; Accounting; Accountability; liquidators
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1 INTRODUCAO

Desde as civilizagbes mais antigas visualizam-se moradias individuais, ou em
grupos. Estas moradias visavam a seguranc¢a de seus moradores e a manutencgao era
uma responsabilidade de todos. Conhecemos estas moradias individuais como tribos,
as quais possuiam normas para a convivéncia comum. Com o desenvolvimento da
humanidade, essas tribos se tornaram cidades, as quais foram crescendo e
aprimorando os métodos de moradia.

O aumento populacional ocorrido no Brasil nos ultimos anos, aliados com
outros fatores socioeconémicos, ocasionou o processo de mudanca de muitas familias
para viver em condominios, que antes eram considerados uma opc¢do de pouca
privacidade, desconfortaveis e ocupados, em grande maioria pela classe baixa
(SORNBERGER et al., 2009).

Uma variacdo desses condominios, de empreendimentos mais simples até
megaempreendimentos do suburbio, até areas de classe financeira alta, todos com o
objetivo de zelar pelo patrimdnio comum e garantir aos seus proprietarios condi¢cdes
basicas como: saneamento, seguranca, agua, energia elétrica, dentre outros. Todavia
a convivéncia em conjunto € amparada por uma série de normas juridicas, nocdes de
deveres e direitos dos individuos. Dessa forma, surge a necessidade que um individuo
figue responsavel pela administracdo deste condominio. Uma grande oportunidade de
abertura de negdcios para profissionais com capacitacdo nas areas administrativas,
contabeis, contabilidade, esta cada dia mais ativa nos condominios, carregando um
papel necesséario para o controle gerencial das contas condominiais. Existe uma
preocupacao especial por parte dos condéminos, cobrando sempre do gestor uma
prestacao de contas, com o objetivo de saber se as suas contas estao sendo utilizadas
de maneira correta.

Existem varias responsabilidades dentro de um condominio, sendo que em sua
maioria € repassada ao sindico. H4 uma série de informacdes as quais o administrador
deve ter conhecimento para o bom funcionamento do condominio, € dessa forma que
nos deparamos com a seguinte questdo: Sera que a sociedade conhece e reconhece

gue a contabilidade esta inserida na gestdo condominial?
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1.2 Justificativa

De acordo com Schwartz (2007), para que se possa administrar um condominio
€ necessario uma seérie de conhecimentos especificos, como legislacdes, obrigacdes
tributérias, itens que precisam de manutencéo frequente no condominio, documentos
gue precisam ser guardados e a periodicidade e tipos de seguro.

De acordo com a mesma autora, existem algumas atribui¢des que sao primeiro
do administrador, mas que, na maioria dos casos, um contrato de compropriedade é
contratado para exercé-los, como para a preparacao das estimativas orcamentarias e
para aprovar na montagem de condominios; realizar todos os controles contédbeis
relevantes para a organizacao de condominios; para fazer e repassar aos residentes
ordinarios os encargos comuns de compropriedade e as despesas extraordinarias, se
houver; pagar as taxas de condominio; e direcionar a parte dos recursos humanos da
copropriedade, administrar os funcionarios e escrever 0s guias com as organizacdes
relevantes para o pagamento do FGTS, INSS, PIS, IR.

Para controlar adequadamente os custos operacionais do condominio, a
contabilidade tem um papel importante. A parte financeira de um condominio deve ser
muito clara e as inscricdes contabeis devem ser detalhadas de acordo com suas
receitas ou despesas, geralmente em declaragbes mensais. Dado que o
conhecimento técnico é necessario para tais procedimentos, na maioria das vezes,
um consultor de compropriedade é contratado para auxiliar a administracdo com a

liquidez.

1.3 Objetivo geral

Discutir qual a importancia da contabilidade nos processos gerenciais de

controle do patrimdnio e financeiro condominial.

1.3.1 Objetivos especificos

Apresentar os conceitos de condominio, contabilidade e administracdo de
condominios;
Mostrar a relevancia da contabilidade para a boa gestdo de um condominio
Apresentar os métodos existentes para a gestdo da contabilidade de um

condominio;
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Analisar a legislacao e quais relatérios sdo necessarios para administracéo de
um condominio;
Analisar o0s relatérios contabeis dos condominios fornecidos pela

administradora;

1.4 Metodologia de pesquisa

Para o desenvolvimento desta pesquisa, foi escolhido o modelo apresentado
por Beuren et al. (2006), que divide a metodologia em trés formas: quanto aos
objetivos, quanto aos procedimentos e quanto a abordagem do problema.

Essa pesquisa sera descritiva, ja que, conforme 0s mesmos autores
conceituam, este tipo de pesquisa identifica relacbes entre algumas variaveis,
observando e interpretando os fatos de uma determinada populagdo. A presente
pesquisa tem esta tipologia em relacdo aos seus objetivos, pois identifica a relagéao
entre o controle contabil e o condominio (BAUREN et al, 2006).

Desse modo foi elaborada a pesquisa bibliografica e um questionario, com uma
abordagem quantitativa, pois aqui pretende-se mostrar 0s processos de controle

contabil em entidades condominiais.

2 REFERENCIAL TEORICO

Sera apresentado os aspectos norteadores dos quesitos tedricos e praticos,
evidenciando os conceitos e a finalidade dos estudos contabeis e correlatos que sao

levados em consideracdo em prestacao de contas dos condominios.

.De acordo com Hendriksen e Van Breda citado por Quintana (2014, p. 1) ndo
se sabe exatamente quem inventou a Contabilidade. Porém, os sistemas de
escrituracdo por partidas dobradas foram surgindo de forma lenta nos séculos Xlll e
XIV em diversos pontos de comércio no norte da Italia. O registro mais antigo de um
sistema completo de escrituracdo por partidas dobradas foi encontrado no ano 1340,
nos arquivos municipais da cidade de Génova, na Italia. De acordo com Reis e Silva
(2008, p. 1)

A histdria da Contabilidade no Brasil iniciou-se a partir da época Colonial,
representada pela evolugcdo da sociedade e a necessidade de controles
contabeis para o desenvolvimento das primeiras Alfandegas que surgiram em
1530. Esses fatos demonstravam as preocupagdes iniciais com o ensino
comercial da area contabil, pois, no ano de 1549 sdo criados os armazéns
alfandegarios e para controle destes, Portugal nomeou Gaspar Lamego como
o primeiro Contador Geral das terras do Brasil, cuja expressao era utilizada
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para denominar os profissionais que atuavam na area publica. (REIS; SILVA,
2008, p. 1)

2.1 Contabilidade

Contabilidade é a ciéncia que estuda e pratica as funcdes de orientacao,
controle e registro relativo aos atos e fatos da administracdo econémica segundo 0
Congresso Brasileiro de Contabilidade.

A contabilidade € uma ciéncia tedrica e pratica que estuda os métodos de
calculo e registro da movimentacédo financeira de uma firma ou empresa segundo a
Oxford Languages.

Na teoria, a contabilidade é uma ciéncia social que estuda e coloca em pratica
funcdes de registro e controle relativas a atos e fatos da Economia e da Administracao.
De forma especifica, estuda e controla o patriménio das empresas por meio de
registros contabeis dos fatos e suas respectivas demonstracfes de resultados
produzidos.

Ela auxilia, portanto, no processo de administracéo das empresas, tendo papel
crucial na tomada de decisbes. Sao informacbes e relatérios que um contador
compreende e orienta 0 empresario no melhor caminho a seguir para mais

lucratividade e sucesso do negdcio.

2.1.1 Objetivo da contabilidade

Um dos objetivos da contabilidade € fornecer informacdes econdémicas para
0 governo, fornecedores, bancos, investidores, funcionarios e sindicatos. Cada grupo
principal de usuarios dessas informacfes poderd, a partir delas, avaliar a situacéo
econdmica e financeira da empresa e fazer inferéncias sobre suas futuras tendéncias.

Afinal, o que envolve o objetivo da contabilidade?

Segundo MARION (2011), séo informa¢des que envolvem contas a pagar e a
receber, patriménio, etc. e a partir delas € possivel gerar demonstracdes contabeis,
tais como Balanco Patrimonial, Demonstracdo do Resultado do Exercicio,
Demonstracdo de Lucros ou Prejuizos Acumulados e Demonstracdo de Origens e
Aplicacdo de Recursos.

Como também dados que ndo sdo indicados nas demonstracdes contébeis,

como taxas de juros, taxas de depreciacao do ativo imobilizado, que acabam sendo
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demonstrados nas Notas Explicativas, que fazem parte da contabilidade para

empresas
2.1.2 Planejamento Or¢camentério

O planejamento orcamentéario € o planejamento direcionado para a situagao
futura da empresa, levando em consideracdo os custos da entidade e os
investimentos necessarios para se alcancar o que se é almejado.

Frezatti (2015) discorre sobre as questdes relacionadas ao planejamento e
controle orgamentario, salientando que o controle orcamentario € um instrumento da
contabilidade que deve permitir a organizacao, bem como identificar quao préximos
estao seus resultados em relacdo ao que planejou para o periodo pretendido.

Assim sendo, o gestor deve identificar suas metas, verificar quais os resultados
alcancados, examinar as variacdes numericas entre eles, analisar e entender as
causas da variacdo, para s6 entdo decidir as acdes que melhor se ajustam as metas
no futuro ou que permitam manter aquelas que foram decididas.

Bucken (2014, p.18) relata que, para que seja efetuada uma previsao
orcamentaria, inicialmente € necessario apresentar um plano de contas, no qual
devem estar demonstradas todas as necessidades do condominio. Podendo dizer,
por exemplo, informacdes a respeito do que € preciso para atender as necessidades
para o correto funcionamento do condominio, trazendo seus valores e quantidades
exatas.

Ou seja, 0 gestor deve estar atento as suas funcdes e ao correto calculo do
plano de contas a fim de que ele tenha condicbes de acompanhar ndo sé as variaveis
monetarias, mas também aquelas ndo monetéarias. Sendo assim, Poersch (2010, p.

33) complementa dizendo que.

Dessa forma, o controle de despesas passa a ser uma peca chave quando o
assunto € planejamento orcamentario, e quando utilizado pelos
administradores condominiais, pode trazer resultados positivos na
organizagdo, no controle financeiro e na transparéncia das contas
administradas.

2.1.3 Prestacdo de Contas

Mensalmente, os condéminos recebem um demonstrativo de condominio que
podem ser considerados, parte da prestacdo de contas que os sindicos tém o dever
de realizar. Sobre a importancia do demonstrativo de condominio, Farber (2005)

destaca:
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(...)a materialidade das quantias de valores mensalmente movimentadas por
grande parte dos condominios residenciais, chegando a ser superior a renda
de pequenas empresas. Desta forma, a adequada aplicacdo dos recursos em
beneficio do condominio tem que estar assegurada. A sua contabilizacdo
deve ser adequada e transparente.

A prestacao de contas constitui uma obrigacdo precipua do sindico. Para a
contabilidade, observa-se o conceito de accountability. Segundo Fontenele (2014),
“Accountability é sinbnimo de checagem, supervisdo, vigilancia, monitoramento,
restricdo institucional de poder, transparéncia, apresentacdo de informacfes ou
demonstracdes contdbeis a interessados; o0 que leva a expressdao a uma amplitude
conceitual ou de subjetividade na sua aplicagéo pratica”. Nessa amplitude observa-se
inserida a gestado do condominio e a sua prestacdo de contas.

Destarte, Franco (2005), afirma que “as contas devem ser prestadas de forma
minuciosa e documentada, embora néo se exija forma contabil, sendo suficiente um
balance ou relatorio dos gastos realizados, dos recebimentos feitos, saldo de fundo
de reserva contas bancérias, valores a receber de condéminos em atraso e demais
verbas que existirem”.

No caso deste trabalho, ha uma semelhanca de regras, que segundo o Novo
Cadigo Civil, Lei n° 10.406/02, diz que o sindico deve prestar contas, bem como é de
direito de todos os stakeholders, nesse caso os condéminos, além de terceiros como
0 poder publico, ter transparéncia e clareza no que diz respeito as despesas e receitas
do condominio o qual residem. Nesse aspecto o sindico se aproxima da
responsabilidade alcancada pela accountability, onde ha uma extenséo dos conceitos
gue se aplicam ao contexto do sindico.

Para atingir eficiéncia em sua funcéo, os sindicos deveriam utilizar de recursos
gerenciais, para elaboracdo do demonstrativo de condominio e prestacéo de contas.
Assim, torna-se quase que obrigatério um apoio de profissional contabil, para melhor
atender a demanda dos conddminos, no que diz respeito a informacéo contabil de

gualidade.

2.1.4 Demonstracbes Contabeis

Neste trabalho veremos algumas demonstracfes contabeis que séo
obrigatérias para as entidades, inclusive os condominios edilicios e outras que sao

aconselhaveis para os mesmos. Apesar de um condominio ser uma pessoa juridica
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sem personalidade juridica, a legislacéo obriga que qualquer entidade apresente uma

série de obrigacfes acessorias.

Considerando o condominio em relacdo a sua natureza juridica. Ele nao possui
personalidade juridica, ndo exerce atividade econdmica, com ou sem fins lucrativos.
Os condominios sdo equiparados a empresa no que tange a obrigatoriedade de

inscricdo no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica CNPJ.

2.2 Condominio

Um condominio é unido do util e do agradavel. Vocé mora no seu espaco e ao
mesmo tempo compartilha custos e garante maior seguranca, deixando vocé livre
para outras coisas mais importantes de sua vida, como a sua familia, por exemplo.

O Condominio é direito de dominio comum de varias pessoas sobre o0 mesmo

bem, acarretando no dever de rateio das despesas para manutencdo da area comum.

2.2.1 Conceito de Condominio Edilicio:

Segundo Caio Mario (1988), o condominio edilicio, sob a denominacédo de
condominio especial ou instituto da propriedade horizontal, prevé uma ideia de
propriedade, e, ainda, uma ideia de condominio.

Propriedade individual, exclusiva, sobre a unidade autbnoma, subordinada
embora a sérias restricdes (0 que ndo € estranho ao conceito do dominio tradicional).
Condominio sobre o solo, sobre os elevadores do edificio, sobre a caixa-d’agua, sobre
0 sagudo da entrada, sobre as partes que interessam ao prédio, como unidade
arquiteténica. A nosso ver, hd uma compropriedade e uma propriedade individual, que
vivem juntas.

Segundo o autor, o condominio edilicio funde o dominio singular com o dominio
comum, formando um "direito diferente, que amalgama as noc¢des de propriedade e

de copropriedade".
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Figura 1 - Instituicdo de condominio

el do Condovainio

Convencio de
Condovuinio

Reginento
tnterno

Fonte: propria inspirada José Mario Cavalcanti (administracdo de Condominio, 2012)

2.2.2 Convencao Condominial

Conforme Lei do Condominio, a Convencao Condominial devera conter:

A discriminacao das partes de propriedade exclusiva, e as de condominio, com
especificacdes das diferentes areas;

O modo de usar as coisas e 0S servicos comuns;

Encargos, forma e proporcdo das contribuicdes dos condéminos para as
despesas de custeio e para as extraordinarias;

O modo de escolher o sindico e o Conselho Consultivo; A definicdo da natureza
gratuita ou remunerada de suas funcées o modo e o prazo de convocagdo das
assembleias gerais dos condominios

O quérum para os diversos tipos de votacoes;

A forma de contribuigdo para a constituicdo de fundo de reserva;
A forma e o quérum para as alteracdes de convencao;
A forma e o quérum para a aprovacdo do Regimento Interno quando n&o

incluidos na prépria convencao.



23

Figura 2 — Instituicdo de condominio

NOVO CODIGO CIVIL — 16 DE )
MARCO DE 2015

LEI 4591/ 64

CONVENCAO DO
CONDOMINIO

REGULAMENTO INTERNO DO
CONDOMINIO

ASSEMBLEIAS AGO - AGE

Fonte: prépria inspirada José Mario Cavalcante ( administracdo de Condominio 2012)

Segundo Caio Mario da Silva Pereira (1988): Ato-regra (mistura de contrato e
lei), que se define pela manifestacido da vontade dotada de forca obrigatéria e apta a
pautar um comportamento de um grupo. Pode ser ainda comparada a “Constituicao
Federal” do Condominio, pois, definicdo, finalidade, traz em seu bojo toda a descricao
normas, formas de assembleia, arrecadacdo, penalidades, responsabilidades de
conddminos e todos aqueles que se relacionam com o universo de um dado
condominio.

A convencao serve para regulamentar a conduta dos condéminos, atuais e
futuros, ja que obriga ndo sé aos presentes, mais a todos os demais que venham a
residir no condominio, tem for¢a “erga omnes” (E um termo juridico em latim que
significa que uma norma ou decisao tera efeito vinculante, ou seja, valera para todos)
, define ainda a forma de arrecadacao das despesas condominiais, direitos e deveres
dos moradores, forma de atuacdo de prestadores de servicos, visitantes, etc.,

(previséo do que deve conter genericamente falando nos artigos 1332 e 1334 do C.C.).

Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento,
registrado no Cartério de Registro de Iméveis, devendo constar daquele ato,
além do disposto em lei especial:

| - a discriminagéo e individualizagao das unidades de propriedade exclusiva,
estremadas uma das outras e das partes comuns;

Il - a determinagédo da fracdo ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao
terreno e partes comuns;

Il - o fim a que as unidades se destinam.

Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que os
interessados houverem por bem estipular, a convencado determinara:
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| - a quota proporcional e o modo de pagamento das contribui¢cdes dos
conddminos para atender as despesas ordinarias e extraordinarias do
condominio;

Il - sua forma de administracéo;

Il - a competéncia das assembléias, forma de sua convocacao e quorum
exigido para as deliberagdes;

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

V - 0 regimento interno.

8 1o A convencéo podera ser feita por escritura pablica ou por instrumento
particular.

8 20 Sao equiparados aos proprietarios, para os fins deste artigo, salvo
disposicéo em contrario, os promitentes compradores e 0s cessionarios de
direitos relativos as unidades autbnom

Ela ndo é superior a lei, seus dispositivos, determinacdes e orientacdes, s6
tem valor ante a comunidade condominial, desde que, ndo afrontem a legislacéo
ordinaria e especial em vigor, que, por tratar-se de norma publica sobrepde-se ao
ato-regra condominial.

Importante: O Estado-Juiz s6 ir&a intervir diretamente em uma Convengéo
Condominial se suscitado a tanto e desde que frontalmente possua dispositivo
contrario a lei geral.

A convencao obriga a todos que residam (proprietarios, usufrutuarios,
possuidores, compromissarios compradores), frequentem como visitantes ou
prestadores de servicos, as dependéncias do condominio, desde que, esteja a
Convencao formalmente acabada (registrada em cartério de R.1.).

Ela nasce como qualquer lei. Comeca com a redacdo de uma minuta, que,
devera contemplar além das determinacdes legais (Artigo 1.332 e 1.334 do C.C.), as
demais manifestacdes de vontade dos condéminos, e, ser submetida a uma
aprovacdo em assembleia especifica (2/3 dos proprietarios assim comprovados-
Art. 1333 C.C.), posteriormente registrada em Cartorio (Art. 1333, 8§ unico do C.C.)

Se altera da mesma forma que se cria, com a aprovacédo de dois tercos dos

conddminos adimplentes, assim comprovados.

Art. 1.333. A convencao que constitui 0 condominio edilicio deve ser subscrita
pelos titulares de, no minimo, dois tercos das fracdes ideais e torna-se, desde
logo, obrigatéria para os titulares de direito sobre as unidades, ou para quantos
sobre elas tenham posse ou detencao.

Paragrafo Unico. Para ser oponivel contra terceiros, a conveng¢do do
condominio devera ser registrada no Cartério de Registro de Iméveis.

Faz-se necessaria a convocacao de uma assembleia com este fim especifico,
e, nesta reunido assemblear, colher-se as assinaturas, comprovando-se através das

matriculas imobiliarias as titularidades, reconhecendo-se firma dos signatarios e, por
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fim, levando a registro no Cartério onde estéa registrada originalmente, obviamente,
este procedimento esté aqui exposto de forma resumida

Como todas as leis da Sociedade a Convencdo de Condominio, torna-se com
o passar do tempo obsoleta, j& que a sociedade, como ndo poderia deixar de evoluir,
com o comportamento e mudanca de pensamentos das pessoas que a compde. Dai
a necessidade de tempos em tempos de rever-se a Conven¢do a luz dos novos
costumes, habitos, praticas e posturas sociais. Até a evolucdo da tecnologia, pode
levar a necessidade de atualizacdo, exemplo, as previsdes das assembleias “virtuais”,
digitalizacao de pastas de prestacéo de contas, etc.

Segundo o novo cédigo civil, artigo 1.332 do C.C. determina que para ser
oponivel contra terceiros deve o Instrumento ser registrado em Cartorio. O mundo
juridico distingue o plano da existéncia, da validade e da eficacia: Para que preencha
estes requisitos ha a necessidade do registro para considera-la ato, mesmo entre 0s
dissidentes.

Em caso de omissdo na convencao deve ser resolvido: Pelo mais antigo
sistema de resolucédo de conflitos...0o bom senso!!

Tal qual a lei em geral, ndo ha como ser previsto pelo legislador todas as
casuisticas e circunstancias da vida em sociedade, havendo lacunas, ha de se
resolver a questdo com base na experiéncia da direcao do prédio, consenso entre 0s

moradores, votacdo, usos e costumes locais, etc., sempre com base na lei em geral.

2.2.3 Regulamento Interno:

E o instrumento complementar a Convencdo Condominial que pode estar
contido naquela ou ndo e que regulamenta a conduta dos moradores do condominio
em relacdo aos demais moradores, uso das areas comuns, privativas, partilhadas,
prevé ainda, as sanc¢fes para eventuais infracées, além de obrigar aos moradores,
visitantes e prestadores de servicos.

Nasce da mesma forma que a Convencdo Condominial, ou seja, com a
Convocacédo de Assembleia especifica, onde 2/3 dos proprietarios adimplentes irdo
votar e deliberar sua instituicao.

J& a alteracdo, desde a vigéncia da Lei 10.931/2004 (02/08/2004), pode ser

feita em assembleia especifica com quérum simples dos proprietarios presentes,
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adimplentes, obviamente. Antes deste periodo o artigo 1.351 do C.C. fazia a mesma
exigéncia que a Convencgao Condominial para alteracao.

Em nosso modesto entendimento, desatualiza-se mais rapido que a
Convencdo Condominial, jA& que regula e reflete a mudanca de postura,

comportamento e conduta da massa condominial.
Art. 1.351. Depende da aprovacdo de 2/3 (dois tercos) dos votos dos
conddminos a alteracdo da convencgdo, bem como a mudanca da destinacdo
do edificio ou da unidade imobiliaria. (Redagdo dada pela Lei n° 14.405, de
2022)

Importante entender a diferenca entre esses dois documentos e que cada um
deles possui sua importancia. No regimento interno, conseguimos delimitar quais
comportamentos sdo aceitaveis, e se ha a necessidade de inseri-los na convencéo.
Ja a convencéo de condominio, € a oficializacdo de todas as regras e informacdes
importantes. Para que a gestao seja feita com eficiéncia, entender e saber quais séo
seus detalhes é fundamental

As alteracdes cotidianas da vida em condominio, precisam sempre, na medida
do possivel, estarem previstas no R.l.(Regulamento Interno) sob pena de nao o sendo,
impedir, com a seguranca juridica necessaria, a aplicacdo da penalidade correlata a
infracdo praticada por condémino.

Caso sendo a matéria prevista na Convencdo esta ha de prevalecer em
detrimento do Regimento Interno. Assim, decidiu o TISP — (Tribunal de Justica de Séo
Paulo) em julgado visto mais a frente com o devido vagar.

Como ja ensina J. Nascimento Franco (2014) que nao deveria haver conflito
entre tais normas, ja que, a competéncia de uma nao se confunde com o da outra,
ambas as disposi¢des se complementam e, ndo, como alguns imaginam, colaboram
para esgarcar o tecido social do prédio. Assim, caso a questdo seja encaminhada ao
Judiciario a fim de se dirimir dividas que nela se apresente, a hierarquia das normas,

h& de prevalecer, sendo certo, que nestes casos prevalece a convencao .

2.2.4 Sindico

Conforme Art. 1.347 do codigo civil, a assembleia escolherd um sindico, que
podera ndo ser condémino, para administrar o condominio, por prazo ndo superior a

dois anos, o qual poderd renovar-se. Sendo assim, qualquer pessoa pode ser
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contratada como sindica de um condominio, desde que ndo haja impedimentos na
convencao.

O sindico pode ser comparado ao diretor de uma empresa, o qual devera tomar
decisBes e ser responsavel pelas mesmas. Muitas vezes os valores que estao sendo
disponibilizados sdo muito expressivos, o que pode gerar grandes problemas para os
condéminos. Devemos ressaltar que o sindico pode responder civil e criminalmente
por seus atos, independentemente de problemas ocorrerem por falta de

conhecimento.

Quadro 1- Instituicdo de condominio

SINDICO

CONSELHO CONSULTIVO

SUBSINDICO
por torre

20
CONSELHEIRO

10

PRESIDENTE CONSELHEIRO

1° SUPLENTE

20 SUPLENTE

39 SUPLENTE

Fonte: Treinamento Mourag

2.2.5 Func¢bes do Sindico

| Acompanhar, superintender e fiscalizar as atividades da Conforme Art.

1.348 da lei 10.406/02, o sindico tem as seguintes atribui¢des:
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Il Representar ativa ou passivamente o condominio, em juizo ou fora dele e
praticar todos os atos em defesa dos interesses comuns.

Quando é necessario acionar um condémino judicialmente para cobranca de
cotas condominiais em atraso, o sindico (e somente ele) € quem deve assinar a
procuracdo ao advogado que representard o condominio administradora. O sindico é
guem mantém contato direto com a administradora, ordenando providéncias,
autorizando pagamentos, solicitando orientagdes.

[l Exercer a administracdo interna de prédio, distribuindo servicos por
funcionarios, através do gerente administrativo;

O sindico é o superior imediato do gerente administrativo que por sua vez é o
superior dos demais funcionarios.

IV O gerente administrativo deve supervisionar os servi¢os de portaria e faxina,
levando ao conhecimento do sindico eventuais problemas e ocorréncias.
A competéncia para a admisséo (ou demissao) de um funcionario é do sindico.

V Aplicar as multas e adverténcias estabelecidas na Lei, na convenc¢do ou no
regulamento interno; por se tratar de uma comunidade, todo morador de condominio
deve se sujeitar a algumas regras. Quando estas regras sao infringidas, a infracao
deve ser levada ao conhecimento do sindico para que em alguns casos especificos,
prevista na convencdo do condominio. Cabe ao sindico tomar as providéncias
(adverténcia ou multa);

VI Prestar contas na assembleia, convocar assembleia geral ordinaria e
extraordinaria.

Salvo quem convoca as assembleias e determina a ordem do dia da mesma,

O sindico atua como uma espécie de Diretor Geral, sendo o responsavel por

todos os atos de administracdo e pela representacao legal do Condominio.

2.2.6 Conselho

O conselho examina mensalmente a pasta de prestacdo de contas, contendo
a documentacdo das despesas e receitas do condominio.

Logicamente a pasta € aberta a todos os condéminos mas por uma questao de
praticidade, é eleito um conselho, nomeado para verificar as contas. Assim, quando
da assembleia geral, o conselho recomenda ou nega a aprovagdo das contas que é

de competéncia privada da assembleia.
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O Conselho, como o préprio nome diz, Conselho Consultivo funciona também
como um 6rgdo de assessoramento e consulta do sindico, quando necessério e
solicitado por este Ultimo, para assuntos do condominio.

O Conselho funciona como um érgéo de apoio ao Sindico, além da andlise das

contas mensais

2.2.7 Assembleias Gerais — Teoria e Préatica

Modelo de Convocacao para assembleia.

Figura 3 — Edital de convocacéo

ATENCAO!

No Edital de Convocagio deve conter:

v Tipo de Assembléia (Ordindrin ou Extraordindria);

4 Data;

v Local;

v’ Hordirio da primeira e segunda convocaghio;
v\ Quorum exigido;

v\ Assuntos que serfio discutidos e votados;
v Quem esth conmvocando.

Fonte: prépria inspirada no portal www.sindiconet.com.br

Assembleia de condominio talvez seja o mais moderno expoente de
democracia de nossos dias, ja& que em uma Unica reunido assemblear permite a
participacdo de todos os moradores e que, atendidas as exigéncias legais, podem
exercer seu voto e serem votados. Serve para que o condominio como um Unico corpo

possa decidir sobre as mais diversas questées que Ihe digam respeito.
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A lei prevé a realizacao de pelo menos uma assembleia por ano (Ordinéria, artigo
1.350do C.C))

Art. 1.350. Convocara o sindico, anualmente, reunido da assembleia dos
conddminos, na forma prevista na convencéo, a fim de aprovar o orcamento
das despesas, as contribuicdes dos conddéminos e a prestacdo de contas, e
eventualmente eleger-lhe o substituto e alterar o regimento interno.

8 1o Se o sindico ndo convocar a assembleia, um quarto dos condéminos
podera fazé-lo.

8 20 Se a assembleia ndo se reunir, o juiz decidir4, a requerimento de
qualquer condémino.

E tdo importante, que se o Sindico ndo a convocar, 1/4 dos moradores podem
fazé-lo, mesmo a revelia daquele.

Existem trés tipos de assembleia séo elas :

Ordinérias: aprovacéo de contas, eleicdo de Sindico, aprovacao de previsao
orcamentaria, etc.

Extraordinérias: Aprovacdo de obras, rateios, modificacdes, despesas e
questdes urgentes, etc.

Especiais: Alteracdo de convencédo, Regimento Interno, sorteio de vagas de
garagem e demais assuntos de igual relevancia.

Além das disposi¢cdes do Cddigo Civil a partir do artigo 1.331, a realizacdo de
assembleias é uma coisa tdo complexa na vida condominial que a lei que rege, por
similaridade, seus procedimentos e a Lei das S/As (Lei n° 6.404/76 e 10.303/01-
exemplo: paragrafo primeiro do Art. 4A, Art. 24, VII, Art. 51, Art. 86 e s.s.). Nesse
sentido ensinamento de J. Nascimento Franco in Condominio.: “Admite-se que regras
sobre Assembleias de uma Sociedade Andnima devem ser supletivamente aplicadas
ao Condominio”. Outro exemplo de aplicacdo subsidiaria é a do prazo de 8 dias para
convocacédo das assembleias, importada diretamente a regra da Lei das S/As.

Na pandemia surgiu a necessidade de se fazer as assembleias virtuais

Uma novidade que esta sendo usada. Trata-se ainda de tema polémico e néo
tratado pelos Tribunais, por ser muito recente.

Uma das expoentes da matéria é a Advogada Patricia Peck que € especializada
na materia.

Nesta modalidade de assembleia os condéminos podem assisti-la de casa, ou
outro local, pela internet, por exemplo, e participar em tempo real, votar e ser votado

(sistema de chaves eletronicas publicas) e exercer todo o direito que Ihe é inerente.
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Mostra-se muito pratica. Porém algumas correntes mais conservadoras alegam

n&o ser a pratica totalmente albergada em nosso atual ordenamento

2.2.8 Administradora de Condominio

7

A administradora de condominios é responsavel por auxiliar o sindico na
gestdo condominial. Apesar disso, ela ndo substitui o trabalho do gestor, apenas
presta o suporte necessario para que as atividades sejam feitas de forma eficiente.

Inclusive, a administradora da suporte aos gestores do condominio para o
desenvolvimento e manutencdo de um ambiente agradavel aos condéminos, atraves
do cuidado com as areas comuns, organizacdo do condominio e mediacdo de
conflitos.

A administradora deve oferecer ao sindico todo o0 apoio necessario em funcdes

técnicas, operacionais, legais, tributarias e administrativas.

2.2.9 As atribuicdes da administradora de condominios

Coordenar, fiscalizar e administrar os servicos relativos ao condominio,
apresentando relatérios peridédicos ao sindico quanto aos aspectos de limpeza,
conservacao e qualidade dos servicos;

Proceder a administracdo geral do condominio e defender seus interesses,
fazendo observar a convencdo e o regimento interno, bem como as deliberacfes
tomadas nas assembleias;

Admitir e demitir empregados para o condominio, inclusive os necessarios a
prestacao dos servicos convencionados dentro dos critérios e normas legais, fixando-
Ihes os salérios e definindo - lhes as fun¢des para os efeitos de legislacao trabalhista
e da previdéncia social, observadas as bases correntes, sem prejuizo do orcamento
anual, dando conhecimento ao sindico e, na falta deste aos subsindicos ou ao
conselho consultivo;

Contratar o supervisor de servicos de prédio, dando ciéncia ao sindico, sendo
gue sua remuneracao correra sempre por conta do condominio;

Com a aquiescéncia do sindico e do conselho consultivo, a administradora
podera proceder as despesas normais de custeio ndo previstas no or¢amento inicial,
gue excedam os valores totais orcados, desde que nao ultrapassem 10% (dez por

cento) das despesas previstas para 0 més em curso. Ultrapassado esse valor, o


https://www.manageradm.com.br/responsabilidade-civil-do-sindico/
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excedente devera ser submetido a aprovacao da assembleia extraordinéria para esse
fim convocada;

Contratar e manter em dia, com a anuéncia do sindico, os seguros dos edificios, contra
incéndio, responsabilidade civil contra terceiros e acidentes de trabalho, inclusive de
danos causados por seus empregados a condéminos;

As expensas do condominio pagar pontualmente as taxas de servigos publicos
utilizados pelo prédio, tais como telefones, luz, agua e esgoto;

Cobrar, inclusive judicialmente as quotas, multas e demais contribuicoes
devidas pelos condéminos, dando-lhes a conveniente aplicacao;

Administrar os servigos e interesses da coletividade condominial, prestando
conta de sua administracdo, anualmente, em assembleia ordinaria, ou sempre que
solicitada pelo sindico ou pelo conselho consultivo;

Abrir, movimentar e encerrar contas bancarias, com recursos exclusivos do
condominio;

Providenciar a escrituracéo das despesas da coletividade condominial em livros
adequados, lancando todas as operacdes relativas a administracdo do condominio;

Remeter ao sindico, mensalmente, e a cada condémino, trimestralmente, o
demonstrativo das contas do condominio, apds submeté-las ao sindico;

Manter em seu poder, como depositaria, o arquivo do condominio e os livros
de sua contabilidade, inclusive os relativos aos exercicios findos, fornecendo copias
autenticadas ao conddmino que as solicitar, a quem cabera pagar o respectivo custo;

Propor ao sindico e conselho consultivo a aplicacdo de penalidades aos
conddminos faltosos, bem como a instituicdo de outras além das previstas nesta
convencao;

Entregar ao sindico todos os papéis, livros e documentos pertencentes ao
condominio, quando encerrada sua administracao;

Proceder ao registro de todos os empregados do condominio nos prazos legais,
assim como efetuar os recolhimentos de impostos, encargos e beneficios (INSS, PIS,
FGTS, e outros), previstos na legislacéo;

Fiscalizar permanentemente as areas comuns arrendadas ou locadas a
terceiros para outras atividades, no que tange a limpeza, conservacao, qualidade dos

servicos, qualidade dos produtos e precgos, emitindo relatorios periodicos ao sindico;
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Manter os livros de reclamagdo do condominio, assim como dos servigcos
prestados por terceiros, em local de facil acesso, dando recibo dessas reclamagdes e
informando, no livro, as providéncias adotadas;

Apresentar qualquer documento relativo ao condominio, relativo ao
recolhimento de impostos, encargos ou beneficios, extratos bancérios, ou documentos
contabeis de qualquer natureza, no prazo maximo de 72 (setenta e duas) horas da
solicitacdo pelo sindico;

Submeter a prévia apreciacdo do sindico todo e qualquer contrato de
manutenc¢ao e conservagcao que venham a ser necessarios;

Enviar cartas de convocacao para as assembleias, elaborar as respectivas
atas, providenciando os respectivos registros e enviando cépia aos conddéminos,
correndo as despesas por conta do condominio;

Prestar assisténcia juridica, sempre que necessario, correndo as despesas por

conta do condominio.

RESPONSABILIDADE CIVIL NA EQUIVOCOS COMETIDOS E SUAS
ADMINISTRACAO CONDOMINIAL E CONSEQUENCIAS:
NO CONDOMINIO EDILIVIO.

A responsabilidade do sindico € subjetiva | Baixa de cota condominial por

para com o condominio, objetiva para ‘engano”
com a administradora que, por sua vez,
possui responsabilidade subjetiva para

com a massa condominial.

Cuidado com o desconto para Informe de cota em aberto
pagamento antecipado do débito. Vetado | prejudicando a venda do imével;

por lei. Multa embutida.

Cuidado com o desconto para Cobranca de cota ja paga,
pagamento a vista de débitos principalmente na esfera judicial;
condominiais, principio da isonomia e do

enriquecimento indevido.

“Esquecer” de pedir a extingao de
processo que aguardava
cumprimento em arquivo
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2.2.10 Previsdo Orgcamentaria

Muitos condéminos questionam o sindico com relacdo ao indice de reajuste da
taxa condominial, porém devemos lembrar que um condominio ndo pode ter sua taxa
ajustada por um unico indice. O valor de cada cota deve ser calculado através da
previsdo de gastos anual, o qual ird gerar uma previsao mensal de receitas e nela
sera aplicada a cota parte de cada unidade, ou outra forma se previsto em convencao.

Para que seja efetuada uma previsdo orcamentaria € necessario inicialmente
apresentar um plano de contas, no qual devem estar demonstradas todas as
necessidades do condominio, como manutenc¢des, servicos e materiais necessarios
para o seu funcionamento. Apos a elaboracdo do plano de contas é necessario
verificar o valor de mercado destes bens e a quantidade necessaria para o
condominio.

O sindico é responsavel pela apresentacdo da previsdo orcamentaria e para
tanto deve verificar a lei do inquilinato, pois nela constam despesas que, conforme a
lei, devem ser consideradas extraordinarias e portanto ndo podem ser incluidas. A
cobranca indevida de valores pode gerar um passivo para o condominio, o qual podera
ver-se obrigado a devolver valores pagos erroneamente por moradores, além de
possiveis custas processuais.

A previsao orcamentéaria deve ser aprovada em assembleia geral ordinaria, a
gual teré validade por um ano. Por esse motivo € importante que ela seja montada
através de um plano de contas, pois caso os moradores ndo aprovem o reajuste, deve-
se discutir quais itens serao retirados. A retirada de um item ou parte dele implicara
em um servico ndo mais previsto e, caso ele se torne necessario, devera ser efetuado

uma assembleia para aprovacao deste gasto.
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Figura 4 — Previsdo Or¢camentéria

MAO — DE — OBRA CONTAS DE CONSUMO
TERCEIRIZACAO

COTA
CONDOMINIAL

FRACAO IDEAL MATERIAIS /
DE CADA PRESTACAO DE

MANUTENCOES

PREVENTIVAS UNIDADE SERVICOS
AUTONOMA

Fonte: Treinamento Mourag


about:blank
file:///C:/Users/Dell/AppData/Roaming/Microsoft/Word/Previsão%20orçamentária.xls
Previsão orçamentária.xls
Previsão orçamentária.xls

36

Quadro 2 — Previsdo Or¢camentéria

PREVISAD ORCAMENTARIA

Esta na Lei do Condominio que cada conddming
deve astar em dia com as taxas do Condominio.

A taxa e formada a partir do rateio das despesas
ordinarias & extraordinarias do condominio & EEEETES TRt S TN RS P AT, L T
um Fundo de Reserva. lespesfs norms i fazenm parte do

dig @ dig d ndlowalnio.

A primeira taxa & estimada pela sindico & € paga

) . 1 Ao L rica das dreas
ho inicio do més em que o condominio entrar em IEEERCELEL RS U R
funclonaments COMULLAG, Comprd dE material, pagaments

i ["'.4 welonddries do covlprdedln
O sindico & guem deve recolher o dinheiro da
Taxa de Condominio.

PESFESAS EXTRADEDI f'-l.-i. RlAS: S8
O nao pagamento desta Taxa resulta na cobranga [ESEEEEEEES SRR
de juros e multas & o sindico tem o dever de condlovulnis.
cobra a divida judicialmente apos 30 dias de Ex: Consertos ¢ melhorias do condomlanis,
atraso.

Fonte: propria inspirada em Jose Méario Cavalcante ( Administracdo d condominio 2012)

2.2.11 Manutencdao Predial

Manutencéao Predial € um conjunto de a¢Bes essenciais para manter a vida Util
de todos os sistemas de uma edificacdo — como, por exemplo, a troca de pastilhas do
revestimento da fachada e a modernizacdo da parte elétrica. Quando aplicadas da

forma correta e com a periodicidade necesséria, essas medidas proporcionam mais

seguranca e garantia a funcionalidade da edificacao.
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Figura 5 — Manutencéao Predial

e — I
-Manutencao Predial
Cownservagbo do Patrimonio

As criangas também
deven ser sensibilizadas
para o cuidado com o

ue o lixo sevwpre
Presenve as plantas
p bevw fechade wo Lugar
do Condominio coniie
Faga uso de todas as partes do CRso seu orainio permita
condominio: um lugar animais, wio coloque em
ocupado £ sevapre um lugar risco o sossego, a higiene e a
mais sequro sequranga das outras pessoas

Fonte: Treinamento Mourag

A vantagem de morar em condominios, esta justamente na possibilidade de se ratear
as despesas de conservagado, manutencao, construcao e seguranca as areas comuns
e privadas, despesas estas que se de uma Unica casa ou proprietario sdo muito mais

caras, pois o condominio contrata em larga escala, ganhando na negociacao do custo.

A unido faz a forca!
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Quadro 3— Manutencao Predial

Manutencao Predial

| Obrigacbes == ____i Perioticidade : Vencimento
|AVCE - Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros  :Bienal e
Certificado de Desinfecglo de Caixasd'Agua  :Semestral i
Certificado de Andlise Bacteriaoldgica da Sgua _5& mestral E
certificadode Desinsetizacio  isemesteal i
_F?_'?ifiF?_E"?_E’?__E‘_’]'E?'_‘:!'?_‘:!'?_'_'TE'?[‘_‘:FE_________________________‘_“‘_“_':‘?_'__________i______
|Atestado de Conformidade do Sistema de Para-Raios = :Anual = i = s
Extintores _.ﬁ.nual E
hMangueiras- Teste Hidrostatico Anual I

Fonte: Treinamento Mourag

Gerenciamento de riscos analise

“Quando um nao quer dois ndo brigam”
(ditado popular
“...quando uma conciliagdo €& realizada de forma
eficiente, os conflitos sdo pacificados e ndo apenas
solucionados. Quando bem aplicada, a solucdo do
conflito € uma consequéncia. A conciliacdo faz com
gue a prética da Justica seja mais qualitativa".
(Desembargador Kazuo Watanabe)

3 AUDITORIA

Frequentemente verificamos condéminos descontentes com a administracédo
de um condominio, no qual desconfiam dos gastos efetuados pelo sindico. Quando
termina o mandato deste sindico, seja por prazo ou por destituicdo, muitos destes
conddéminos solicitam uma “auditoria” nas contas, para verificar os gastos efetivados.

Porém, no que consiste uma auditoria nas contas de um condominio? Como
esta auditoria deve proceder? Nao podemos confundir a auditoria das contas de um

condominio com a auditoria sofrida pelas empresas de sociedade anénimas, regida
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pela lei 6.404/76. Segundo CIUPAK (2007) A auditoria também pode ser vista como
uma sisteméatica observagéo dos controles internos bem como da documentacgédo da
empresa. Porém, na modernidade o conceito de auditoria é mais dindmico, atribuindo-
Ihe funcdes que abrangem toda a administragcdo da empresa, passando a ter um
regime mais voltado a orientacdo, interpretacdo e previsdo de fatos. Diante do
exposto, percebe-se que a auditoria deixou de ser vista apenas como conferéncia de
documentos contabeis, para assumir uma postura significativa no gerenciamento da
empresa, visando, dessa forma, ajudar a mesma na obtencéo de resultados positivos.

A maior preocupacdo das pessoas envolvidas estd nas despesas do
condominio, porém essa € facil de ser verificada, pois basta verificar os documentos
contidos nas prestacdes de contas. Caso sejam gastos referentes a manutencgoes,
estes sdo de alcada do sindico e devem estar contidas na previsdo orcamentaria e,
caso sejam gastos extraordinarios, devem ser aprovados em assembleia

A maior dificuldade na verificacdo das contas de um condominio esta nas
receitas, pois é ali que podem ocorrer desvios. Como verificar se um acordo de
inadimpléncia contempla realmente toda divida? Para isso é necessario que 0sS
relatorios de dividas estejam devidamente demonstrados nas prestacdes de contas e
gue os acordos com inadimplentes sejam demonstrados claramente.

No caso dos condominios edilicios, acredito que possamos aplicar a Auditoria
Operacional que, segundo Wesberky (1985, p. 5), “consiste em um exame e avaliagao
das atividades realizadas em uma entidade para estabelecer e aumentar o grau de
eficiéncia, economia e eficacia do seu planejamento, organizacéo, direcéo e controle
interno”. Conforme Crepaldi (2002, p. 32) “¢ um processo de avaliagdo do
desempenho real, em confronto com o esperado, o que leva inevitavelmente, a
apresentacdo de recomendacdes destinadas a melhorar e a aumentar o éxito da
organizacgao”.

A auditoria podera apresentar modelos de controle interno para o condominio,
o qual devera ser analisado de acordo com o volume de recursos que movimenta e a
guantidade de pessoas envolvidas. Desvios de recursos podem ser apontados pela
auditoria, mas 0 mais importante é apresentar mecanismos para que o controle seja
0 mais eficaz possivel e de facil acesso aos interessados.

Devemos salientar que dificilmente haverd uma forma Unica de ferramenta
apropriada para o controle interno de condominios edilicios, pois seria como querer

aplicar o mesmo modelo de controle de uma empresa multinacional para uma
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microempresa. Cada condominio devera encontrar o modelo mais apropriado para a

sua realidade, sempre analisando o custo beneficio.
4 ANALISE DO QUESTIONARIO

Ha vérios aspectos que podem influenciar na parceria entre um contador e um
administrador, os quais serviram de base para a realizacdo dos questionamentos
desta pesquisa, buscando conhecer e apontar fatores determinantes para o
entendimento e parceria.

Apbs a coleta dos resultados obtidos através do preenchimento do formulario
eletrdnico disponibilizado aos sindicos e gestores de condominios com o objetivo de
servir de fonte de dados para o presente trabalho. Neste capitulo serdo

disponibilizados os gréficos, assim como serédo feitas suas analises.

GRAFICO 1 — Atuacio de uma administradora

1) Vocé sabe qual o papel de uma administradora dentro de um condominio?

21 respostas

= Colunasl, 22 NAO, 0,
I_ 0%

= Colunasi;;SIM 100%

Fonte da pesquisa (2022)

A questadol: procurou investigar se os sindicos sabem de fato o que representa
uma administradora dentro do condominio e conforme pode se observar, 100%

responderam ter ciéncia de sua funcionalidade.
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GRAFICO 2 - Atuacdo de um administrador

2) Vocé sabe que por tras de uma administradora de condominio existe um
contador?

21 respostas

é B Colunasl; ;SIM N
100%
B Colunasl, 22 NAO,
0, 0%
m12SIM
m 22 NAO
N J

Fonte da pesquisa (2022)

A questao2: procurou investigar se os sindicos sabem que existe profissionais
capacitados em desenvolver resultados para uma analise segura de um condominio.

Conforme pode se observar, 100% responderam ter ciéncia desse profissional.
GRAFICO 3 - Atuacdo de um profissional capacitado dentro da instituic&o

3) Na sua opinido, um condominio precisa de um contador?

21 respostas

é & Colunasl; SIM A
100%

m12SIM
m 22 NAO

Fonte da pesquisa (2022)
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A questdo3: procurou investigar se os sindicos sabem a importancia de um contador
dentro do condominio e conforme os dados da pesquisa, 100% afirmaram que a
necessidade desse profissional é indispensavel para o desenvolvimento do

empreendimento.

GRAFICO 4 — Atuacdo de demandas sem habilidades dentro do condominio

pelo administrador ou contador

4) Vocé sabe que uma administradora ndo pode executar cobrancas judiciais aos
condbminos, e que s6 um escritério juridico pode executar?
21 respostas

4 B COLUNA; 22 NAO;
9.5;10%

COLUNA 1; SIM
90,5%

m12SIM

m 22 NAO

o /
Fonte da pesquisa (2022)

A questédo 4: procurou investigar se os sindicos sabem até que ponto os contadores e
administradores devem realizar atividades dentro do condominio que competem ao
seu papel de habilidade profissional. Demostrando com os resultados que dos
sindicos entrevistados 90,5% saber que s6 é permitido realizar a cobranca de
inadimpléncia caso a administradora possua em seu cnpj um advogado. E que 9,5%
dos entrevistados ndo sabem da proibicdo. Conforme a OAB, envolve diretamente a
usurpacdo de atividade exclusiva da advocacia e sociedade de advogados por

sociedades empresarias.
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GRAFICO 5 — Atuacio de responsabilidade e competéncia no condominio

5) Vocé sabe que na esfera civil e criminal a responsabilidade é sua pelo

condominio?

21 respostas

é B COLUNA; 22 NAO; N
4.8; 5%
COLUNA 1 SIM
95,2 %
m12SIM
m 22 NAO
\_ J

Fonte da pesquisa (2022)

Conforme dados contidos no grafico 5, pode-se observar que a maioria dos
entrevistados sabem o seu papel e consciéncia caso a parceria entre a administradora
e contador nao realizar o servi¢co corretamente ao que foi contatado. E sé 4,8% néo
sabem o risco que correm por omissdo de ndo ter conhecimento nesse ponto tdo
importante de sua gestao.
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GRAFICO 6 — Atuacdo da importancia em contratacdo da parceria contador e

administrador

6) Vocé acha necessario contratar uma administradora para ajudar na administracao

do condominio ou s6 um contador faria esse papel?

21 respostas

a B COLUNA 19 A
SIM; 4.8; 5%
m12SIM
m 22 NAO
= 32 TALVEZ
N J

Fonte da pesquisa (2022)

Apés a anadlise do gréafico 6 e com dados apresentados ao longo do trabalho, foi
possivel identificar que existe uma necessidade em apresentar a importancia dos
profissionais para desenvolver o melhor rendimento em conjunto. Ambos sao de
extrema importancia, pois juntos com seu conhecimento e habilidades somam a
gualidade e esperteza em planejar e executar resultados favoraveis ao

desenvolvimento e crescimento do condominio.



GRAFICO 7 — Atuacéo de habilidades profissionais
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7) Vocé sabe que um condominio mesmo ndo sendo empresa tem declaracdes fiscais

acessorias para serem entregues?

21 respostas

é B COLUNA; 22 NAO; B

15; 15%

m12SIM
m 22 NAO

N J
Fonte da pesquisa (2022)

Conforme dados contidos no grafico, 7,85% dos entrevistados tem a ciéncia da

importancia de estar tudo regularizado com os 6rgéos fiscais, evitando danos e multas

ao condominio e sua pessoa fisica.

GRAFICO 8 — Atuacéo de habilidades profissionais
8) Vocé sabe por quanto tempo deve-se guardar os documentos condominiais?

21 respostas
a A

m12SIM
m 22 NAO
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Fonte da pesquisa (2022)

A questao 8: procurou saber da importancia documental. A maioria dos entrevistados
demostraram saber da responsabilidade em guardar documentacdes para
averiguacdo e comprovacdes. Observando que ndo precisa ser fisica e que apos a

pandemia, a era digital ganhou forca ficando também aceitavel toda digitalizada.

GRAFICO 9 — Atuacéo de habilidades profissionais

9) Se o contador errar a previsao orcamentaria de quem é a responsabilidade? Vocé

sabe qual dano ao caixa esse erro acarreta?

21 respostas

é COLUNA; 42 NAO h
SABEM ; 14.18;
14%
[ COLUNA; 3¢
CONTADOR; 14. m 12 SINDICO
0,
14% m 22 ADMINISTRADOR
= 32 CONTADOR
42 NAO SABEM
E  COLUNA;2°
ADMINISTRADOR;
14.18; 14%
\_ %

Fonte da pesquisa (2022)

A questdo 9: traz uma reflexdo muito relevante; a contabilidade serve como o
instrumento responsavel pela saude financeira e desenvolvimento do
empreendimento, pois a consequéncia de um erro pode ocasionar um dano de perda
patrimonial e de investimento e reposicao financeira do caixa. Se existe a figura do
contador na administradora conforme o artigo 1.177 do Cddigo Civil estabelece que
0 contador é pessoalmente responsavel perante o preponente pelos atos culposos
praticados no exercicio de suas func¢des - Diante da obrigacdo da prestadora de

servigos contabeis.
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Questodes

Base tedrica para a formulacéo

Vocé sabe qual o papel de
uma administradora dentro de

um condominio?

Todos os sindicos que responderam ao
da

administradora dentro de um condominio.

questionario tem ciéncia

Vocé sabe que por trds de uma
administradora de condominio existe

um contador?

Todos os sindicos que responderam ao
questionério tem conhecimento de que tem

um contador por tras de uma administradora.

Na sua opinido um condominio precisa

de um contador?

Todos os sindicos que responderam ao
questionario afirmaram que um condominio

precisa de um contador.

Vocé sabe que uma administradora ndo
pode executar cobrancgas judiciais aos
conddminos, e que sO um escritorio

juridico pode executar?

90,5% dos sindicos tem conhecimento dessa

importéancia, enquanto 9,5% ndo tinha

conhecimento de que s6 um escritério juridico

pode executar as cobrancas.

Vocé sabe que na esfera civil e
criminal a responsabilidade € sua

pelo condominio?

95,2% dos sindicos tem conhecimento
dessa importancia, enquanto 4,8% néao
tinha conhecimento de que na esfera civil e
criminal a responsabilidade é sua pelo

condominio.

Vocé acha necessario contratar uma

administradora para ajudar na

administracdo do condominio, ou sé um

contador faria esse papel?

61,9% acha que s6é um contador faria esse
papel, 33,3% acha que depende da ocasido,
enguanto 4,8% acha necessario contratar uma
administradora para ajudar na administracdo do

condominio.

Vocé sabe que um condominio mesmo
nao sendo empresa tem declaracdes
fiscais  acessorias

para serem

entregues?

85% sabe que os condominios mesmo nao
sendo empresa tem declaracbes fiscais
acessorias para serem entregues, enquanto

15% nao tem conhecimento desse fato.
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Vocé sabe por quanto tempo deve-se

guardar os documentos condominiais?

76,2% dos sindicos sabem quanto tempo

deve-se guardar 0Ss documentos

condominiais, enquanto 23,8% n&o tem

conhecimento desse fato.

Se o0 contador
de

responsabilidade? Vocé sabe qual

errar a previsdo

orcamentaria quem €& a

dano ao caixa esse erro acarreta?

57,14% consideram o sindico o culpado,
14,18% considera o administrador o culpado
pelo erro, enquanto 14,18% aponta o contador
como responsavel pelo erro e 14,18% néo

sabe responder.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

O objetivo deste estudo, foi o de discutir a contabilidade e administracdo: essa
parceria de sucesso nas empresas que administram condominios. A contabilidade
voltada para os condominios €& extremamente importante, como em qualquer
empresa, para que o controle do patrimbnio e 0s processos gerenciais e financeiros
sejam bem administrados e para que se consiga a perenidade do condominio e o
mesmo obtenha economia e controle de custos. Para isto, todo condominio tem a
necessidade de uma contabilidade eficiente para conseguir alcangar o éxito em seu
controle contabil.

Considera-se que o controle contabil por uma empresa especializada deva ser
admitido em condominios de maior porte, que muitas vezes tem uma contabilidade
mais complicada, além de outras demandas como as de cunho juridico. O controle

contabil também diminui a inadimpléncia e a possibilidade de fraudes financeiras.

Quanto aos objetivos especificos do trabalho, considera-se que todos foram
respondidos. O primeiro objetivo foi o de descrever beneficios que a contabilidade
pode oferecer aos condominios. Conforme visto os beneficios para os condominios
sdo muitos. O principal objeto de estudo da contabilidade € o patriménio de uma
entidade, analisando todos os bens, direitos e obrigacdes de um condominio, sendo
assim a contabilidade de condominios primeiramente zela pelo patriménio do
condominio. InformacgBes confiaveis, ajuda na gestdo financeira com diminuicdo e
controle de custos, inibicdo de erros e fraudes financeiras também foram citados como
beneficios. Maior confiabilidade e transparéncia na gestao facilitam as atividades
diarias dos sindicos. Ainda contribui para uma maior harmonia nas discussfes sobre
0s investimentos e locacao de recursos.

No segundo objetivo, o de identificar as responsabilidades do gestor do
condominio, conforme o referencial estas foram identificadas como:

Pagar as contas do condominio;

Preparar as rotinas de pagamentos como folha de pagamento e férias, além
de admissdo e demissdo de funcionarios e todos 0s encargos decorrentes dessas
operacoes;

Elaborar as previsdes orcamentarias, os balancetes mensais, as cartas, 0s
avisos e os editais de convocagéo de assembleias;

Elaborar, calcular, emitir e cobrar as taxas condominiais;
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Prestar contas anualmente; entre outros.

No terceiro objetivo, o de discutir a respeito dos aspectos contabeis conceitos
basicos de auditoria e a utilizagdo da mesma no ramo dos condominios, foi respondido
ao longo da pesquisa tedrica.

No quarto objetivo, foi o questionario com os sindicos onde foi entendida a
necessidade do contador e da administradora de condominio na administracdo dos
condominios edilicios.

Conclui-se que a contabilidade dos condominios, independente do porte
destes, deve ser realizada para controle e prestacdo de contas. E indicado que
condominios maiores, de maior complexidade administrativa, devem optar por uma
administradora de condominios, evitando que o amadorismo crie problemas, inclusive

de ordem ética para todos os condéminos e o0 gestor maior — o sindico.
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7 ANEXOS

7.1 Anexo 1 — Convenc¢édo Condominio

MODELO DE CONVENCAO PARA CONDOMINIO

Os abaixo assinados, titulares de direito e agido sobre CONDOMINIO DO EDIFICIO ...
firmam a presente Convencéo, para a administracao, conservacéao e ordem interna do
Edificio, que se regera pela Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, pela legislacédo
posterior complementar, pelas disposi¢cdes gerais desta Convencéao, pelo Regimento
Interno e demais Regulamentos aprovados por Assembleia Geral, dentro das
formalidades legais e do quorum legal ou convencionalmente previsto. Esta
Convencao sera devidamente registrada em Cartorio do Registro de Imoveis, é
obrigatoria para todos os condéminos e sO podera ser modificada pelo voto de 2/3

(dois tercos) das fracdes ideais componentes do Condominio.
Capitulo |
Da Propriedade

Art. 1° - O Condominio do Edificio ............... € constituido de partes comuns a todos
os conddminos e de unidades auténomas de propriedade exclusiva de cada

comunheiro.

Art. 2° - O Edificio .............. € constituido de subsolo, pavimento térreo, ........
pavimentos-tipo e cobertura, com ... (....) apartamentos sendo quatro em cada
pavimento-tipo, e uma loja, localizada no pavimento térreo, que tomou o hamero de
..., cabendo a cada uma das unidades autbnomas a fracéo de ......... avos do terreno

e das coisas comuns.

Art. 3° - Sao consideradas partes em comum do Condominio e de servico de Edificio,
ressalvadas as hipéteses reguladas em Lei, inalienaveis e indivisiveis, todas aquelas

previstas no art. 3°, da Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, especialmente:

a) o terreno sobre o qual foi construido o Edificio, com ....... mz2;
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b) o parqueamento para automoveis, localizado no subsolo, com ...... m2;

c) area localizada no pavimento térreo, na parte dos fundos, com ...... m2;

d) o apartamento destinado ao zelador, com ....... m2;

e) a entrada social do edificio, com ........ m2;

f) a entrada de servico e de acesso ao parqueamento subterraneo, com ........ m2;

g) o depdsito de lixo, com ....... m2;

h) a area de recreacao localizada na cobertura com ....... m2;

i) as areas de circulacdo, em cada um dos pavimentos-tipos, cada qual com ....... m2;

J) as caixas d'agua;

I) os dois elevadores, com a respectiva caixa de maquinas e seus acessorios;

m) 0s pocos de ventilacao;

n) as instalacdes de ventilacdo e as de aguas, esgotos sanitarios, pluviais, incéndios,
luz, gas e telefones, até os pontos de interseccédo com as ligacGes de propriedade

exclusiva de cada conddémino;

0) o tubo coletor de lixo;

p) as fundacdes, estruturas, lajes, paredes que limitam as unidades autbnomas,
escadas, patamares e tudo 0 mais que por sua natureza, se destine ao uso dos

conddminos.

Art. 4° - S&o consideradas coisas de propriedade exclusiva de cada condémino as
respectivas unidades autbnomas, respectivamente numeradas de ... a ..., ..., a ..., ...,
a....a..eloja..comtodas as suas instalagdes internas, encanamentos, ralos,
registros, eletrodutos, até as respectivas linhas-tronco, conforme as plantas e
especificagcbes técnicas, bem como os aparelhos e equipamentos integrantes das

respectivas unidades autbnomas.
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Art. 5° -Ressalvadas as hipéteses previstas em Lei, 0 aspecto arquiteténico do Edificio
s6 podera ser modificado pela unanimidade dos votos componentes do Condominio
e as alteracdes em coisas de propriedade comum dependerédo da aprovagao de 2/3
(dois tercos) dos condéminos.

Capitulo 11
Dos Direitos e Deveres dos Conddminos
Art. 6° - S0 direitos dos conddminos:

a) usar, gozar, fruir e dispor das respectivas unidades autbnomas, como melhor lhes
aprouver, desde que respeitadas as disposicOes desta Convencdo, do Regimento
Interno e demais regulamentos da mesma decorrentes, da Lei n° 4.591, de

16/12/1964, das demais leis aplicaveis, e as normas da moral;

b) comparecer ou fazer-se representar nas Assembleias Gerais do Condominio,
podendo nelas propor, discutir, votar e ser votado, aprovar, impugnar, rejeitar qualquer
proposicéo, desde que quites com o pagamento das cotas condominiais ordinarias ou

extras;

c) examinar livros, arquivos, contas e documentos outros, podendo, a qualquer tempo,
solicitar informacdes ao Sindico ou a Administradora, sobre as questdes atinentes a

administracdo do Condominio;

d) fazer consignar no livro de atas das Assembleias ou no livro de sugestdes e
reclamacdes do Condominio, eventuais criticas, sugestdes, desacordos ou protestos
contra atos que considerem prejudiciais a boa administracdo do Condominio,

solicitando ao Sindico, se for o caso, a adocédo de medidas corretivas adequadas;

e) fazer uso das partes comuns do Condominio, sobre elas exercendo todos os
direitos que lhes sdo legalmente conferidos, bem como pelos que Ihes conferem esta
Convencao e o Regimento Interno, desde que ndo impeca uso igual aos demais

comunheiros.

Art. 79 - S&o deveres dos conddminos:
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a) cumprir e fazer cumprir, por si, seus herdeiros, familiares, locatérios, servicais,
visitantes e sucessores a qualquer titulo, o disposto nesta Convencao e no Regimento
Interno; na Lei n°® 4.591, de 16/12/1964;

b) concorrer para as despesas comuns, na proporcédo fixada pelo Capitulo Il desta
Convencéao, de acordo com o orgcamento anualmente fixado por Assembleia Geral, ou
suas alteracdes subsequentes, também aprovadas por Assembleias Gerais,
recolhendo as quotas nos prazos estabelecidos;

c) responder pelas multas aplicadas pelo Sindico, por infragdo comprovada desta
Convencéo, do Regimento Interno ou da Lei n® 4.591, de 16-12-1964;

d) respeitar a Lei do Siléncio, especialmente apds as 22 horas;

e) zelar pelo asseio e seguranca do prédio, lancando o lixo, restos e detritos pelo tubo
coletor proprio, devidamente envolvidos em pequenos pacotes ou sacos plasticos,
nada podendo ser lancado para as partes comuns e muito menos para a rua, pelas

janelas, proibicdo esta que inclui especificamente, cinza de cigarros;

f) comunicar ao Sindico qualquer caso de moléstia contagiosa, infecciosa ou

endémica, para as providéncias cabiveis junto as autoridades sanitarias;

g) facilitar ao Sindico, ou seu preposto, 0 acesso as unidades autbnomas, para

vistorias em casos de infiltracdes, vazamentos ou demais causas;

h) manter em perfeito estado de conservacdo todas as instalacdes internas das
respectivas unidades auténomas, de forma a evitar prejuizos ao Edificio, ou a outros

conddminos, por infiltracbes, vazamentos ou problemas dai decorrentes;

i) comunicar ao Sindico qualquer avaria ou mau funcionamento das instalacfes
internas dos apartamentos que, por motivo de forca maior, ndo possam ser

imediatamente reparadas;

j) cabera a cada condémino a iniciativa e o 6nus pela conservacao e reparacdo das
instalacdes internas dos apartamentos respectivos, bem como das tubulagdes de luz,

gas, agua, esgotos, telefones etc., até o encanamento-Tronco;
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[) cada condominio sera obrigado a reparar, por sua conta, todos e quaisquer danos
gue nas partes comuns ou a qualquer dos demais apartamentos do Edificio forem
causados por defeitos nas instalagdes da sua propriedade, ndo reparadas a tempo
podendo o Sindico ou os conddbminos prejudicados exigir do responsavel o

ressarcimento do custeio da reparacao integral dos danos dai derivados;

m) o condémino em cuja unidade autbnoma forem realizadas obras, sera responsavel
pela limpeza dos corredores e outros locais onde transitarem materiais de construgao
ou entulhos, os quais ndo poderdo ser depositados em qualquer espaco de uso
comum, correndo por sua conta e risco, 0s 6nus e prejuizos que resultarem nas partes
comuns do Edificio, proibicéo esta que se estende a colocacéo dos mesmos no interior

das unidades de modo que seja visivel da rua;

n) mesmo nas areas de fundos € vedada a colocacédo externa de secadores que

deixam gotejar;
0) é proibida a colocacao de vasos, garrafas etc., nas janelas do edificio;

p) é proibido manter ou guardar nas unidades ou nas partes comuns substancias
perigosas a seguranca do Edificio ou de seus ocupantes, tais como inflamaveis,

explosivos etc.;

g) é proibido realizar obras que possam afetar a seguranca das estruturas, ou lhes

aplicar peso excessivo por depdésitos, piscinas etc.;

r) os pisos das unidades ndo deverdo ser lavados de modo a inundar as partes

comuns e unidades préximas, nem as mesmas produzir infiltracoes;

s) é proibido alugar ou transferir a qualquer titulo a unidade autbnoma a pessoas de
vida duvidosa ou de maus costumes, ou a converter em pontos de encontro,
discotecas, agremiacdes politica ou assemelhados, que se afastem da destinacéo

residencial e familiar do prédio;

t) é proibido transportar nos elevadores cigarros ou similares acesos, bem como é

proibido transportar nos mesmos quaisquer animais;

u) é vedado deixar abertas ou entreabertas as portas das unidades autbnomas;
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v) os conddéminos e demais moradores se obrigam a manter fechadas a chave as
entradas do prédio, no horéario regulamentar de 22 as 7 horas, e a assistir seus
visitantes, médicos etc., que devam entrar os sair durante esse periodo, evitando
chamamento em altas vozes, assovios etc., entre a rua e a respectiva unidade

autdbnoma, bem como qualquer outra perturbacéo do siléncio e sossego do prédio;

w) sdo proibidas aglomeragfes nas partes comuns a presenca nas mesmas de
vendedores e propagandistas, e 0s jogos ou brincadeiras de qualquer tipo, exceto,
neste Ultimo caso, no terraco de recreacdo em horas autorizadas pelo Sindico, e

desde que as criancas estejam acompanhadas pelos responsaveis;

X) ressalvadas as ocasifes de obras é proibido bater ou produzir impactos que afetem

as demais unidades.
Capitulo IlI
Das Despesas Atribuidas aos Condéminos

Art. 8° - Sdo conferidas despesas comuns que devem ser suportadas por todos os
conddéminos, na proporcao determinada pelo paragrafo 1° deste artigo, todas aquelas
constantes do orcamento a ser anualmente aprovado em Assembleia Geral Ordinéria,
como sejam, os salarios dos empregados, as contribuicbes previdenciarias, as
despesas com luz, forca e gas, relativas as partes comuns, taxas e esgotos, servico e
material para desinfeccdo, dedetizacéo, desratizacao e limpeza das partes comuns,
manutencado, remocao ou substituicdo de pecas dos elevadores, das bombas de
elevacao e succdo de agua, do equipamento de prevencado contra incéndio e demais
equipamentos, além dos impostos, taxas, prémios de seguro e contribuicdes de
gualquer natureza que incidam sobre o Edificio, a remuneracdo do Sindico e da
administradora de imdveis contratada e as despesas com a conservacdo dos

elevadores.

§ 1° - Cada uma das unidades ...a ..., ... a ..., ... a ... € ... a .... contribuirdo para as
despesas comuns na proporgdo de ... avos por cada unidade; o apartamento ...,

localizado na cobertura do Edificio, contribuird com ... avos.
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§ 2° - A loja ... fica isenta do pagamento das despesas comuns, pagando porém o
seguro da edificacdo, na proporcao de ... avos e 0S servigos que, efetivamente, utilizar.

Art. 9° - As despesas referentes a consertos e obras de qualquer natureza nas partes
comuns do Edificio, até o valor de ..........cccceeiviiiiinnnnnn. , poderéo ser efetuadas pelo
sindico, ouvido o Conselho Consultivo, independentemente da convocacdo da
Assembleia, o qual providenciara imediatamente o rateio correspondente, caso o
saldo existente na conta corrente do Condominio seja insuficiente. Para cada despesa
equivalente a prevista neste artigo devera haver posterior ratificacdo da Assembleia
gue, uma vez confirmada, revalidara a autorizacdo acima. Para a realizacdo de obras
gue excedam o valor acima previsto, devera ser convocada uma Assembleia Geral

gue a autorize.

Art. 10 - Haverd um Fundo de Reserva para a realizacdo de despesas néo previstas
no orgcamento, Tera este o valor correspondente a .....% (...... por cento) do valor das
contribuicdes condominiais ordinarias, podendo ser movimentado pelo Sindico, com

a aquiescéncia do Conselho Consultivo.

Art. 11 - As cotas condominiais ordinarias poderdo ser cobradas, mensal ou
trimestralmente, a critério da Assembleia Geral. Em caso de cobranca mensal, o
vencimento recaira no dia ..... P ) do més a que se referir. Se for trimestral a
cobranca, recaira o vencimento no dia ...... (ceveeenn ) do primeiro més do trimestre a que

se referir.

Paragrafo unico - A cobranca das cotas extraordinarias podera ser efetuada em datas

diversas.

Art. 12 - Todo e qualquer dano causado ao Edificio em suas partes comuns devera
ser indenizado por qguem o causar. No caso de morador, locatario, dependente ou

visitante, responderda o proprietario pelas despesas.
Capitulo IV

Da Destinacédo, Uso e Fruicado
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Art. 13 - Os apartamentos tém destinagéo exclusivamente residencial, sendo vedada
gualquer outra destinacéo, inclusive a sublocagdo ou cessdo gratuita ou onerosa

parcial das unidades.

Art. 14 - A loja ... localizada no pavimento térreo, tem destinagdo exclusivamente
comercial, ficando porém excluidos os ramos de bar, lanchonete, restaurante, boate,
discoteca, acgougue, oficina mecénica, borracheiro e qualquer outro que possa
perturbar a tranquilidade e o sossego dos moradores.

Art. 15 - Aos proprietarios, seus dependentes, locatarios, servigais ou moradores a
qualquer titulo, é vedado o uso das partes comuns do Condominio para depésitos de
gualquer natureza, especialmente entulhos, moveis etc., bem como é expressamente

proibido o ajuntamento ou reunido de pessoas, exceto nas reunides do Condominio.

Art. 16 - Fica expressamente proibida a manutencdo de animais nas unidades

autbnomas ou em partes comuns do Condominio.

Capitulo V

Da Administracdo do Condominio

Art. 17 - A administracdo do Condominio serd exercida por um Sindico,
preferencialmente condémino ou morador no prédio, eleito em Assembleia Geral, com

mandato remunerado de um ano, podendo ser reeleito.

Art. 18 -Compete ao Sindico, além das atribuicbes especificas e constantes do § 1°,
do art. 22, da Lei n® 4.591, de 16/12/1964:

a) organizar o quadro dos empregados para 0s servicos comuns, designando-lhes

atribuicbes, deveres e obrigacoes;

b) admitir, demitir e punir, os empregados do Edificio, bem como fixar seus respectivos

salarios, dentro do estabelecido no orcamento contratual,

c) contratar engenheiros, advogados, peritos, contadores etc., quando necessario,

para a defesa dos interesses do Condominio;
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d) ter sob sua guarda e transferir ao seu sucessor todos os valores, livros,

documentos, plantas, registros etc., e tudo o mais de propriedade do Condominio;

e) cobrar inclusive judicialmente, as quotas condominiais ordindrias ou extras,
aprovadas por Assembleia, e que estejam em atraso, bem como cobrar as multas

estabelecidas;

f) receber e dar quitacdo em nome do Condominio, movimentar contas bancarias,
representar o Condominio perante reparticdes publicas e entidades privadas e praticar

todos os demais atos necessarios a administracao, inclusive financeira do

Condominio;

g) notificar, por escrito, 0 condémino infrator de qualquer dispositivo desta Convencéo,
do Regimento Interno ou da Lei n°® 4.591, de 16/12/1964;

h) remeter, mensal ou trimestralmente aos condéminos, um resumo das receitas e
despesas do Condominio, apresentando, quando solicitado, os documentos

comprobatorios;
i) elaborar, com a assisténcia do Conselho Consultivo, o orcamento anual;

j) convocar Assembleias Gerais Ordinarias no primeiro trimestre de cada ano, e

Assembleias Gerais Extraordinarias, sempre que se fizer necessario.

§ 1° - As funcdes administrativas poderdo ser delegadas a pessoas juridicas da
confianca do Sindico, e sob a sua inteira responsabilidade, mediante aprovacao da

Assembleia Geral.

§ 2° - O Sindico nédo é pessoalmente responsavel pelas obrigagbes que assumir em
nome do Condominio. Respondera, porém, se for o caso, pelo excesso de

representacao.

§ 3° - Das decisfes do Sindico caberé recurso para a Assembleia Geral, que podera
ser convocada por solicitacdo escrita do interessado, que arcara com todas as

despesas da convocacao, salvo se o recurso for provido.
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Art. 19 - Sera eleito na mesma Assembleia que eleger o Sindico, e pelo mesmo
periodo, permitida a reelei¢cdo, um Conselho Consultivo composto de trés membros,

todos condéminos.

Paragrafo Unico - Poderdo ser eleitos até dois condébminos para Suplentes do
Conselho Consultivo, que substituirdo os efetivos em seus impedimentos eventuais

ou definitivos.

Art. 20 - Ao Conselho Consultivo compete, além do estabelecido no paragrafo unico,
do art. 23, da Lei n°® 4.591, de 16/12/1964:

a) agir coletivamente e orientar o Sindico, quando solicitado, sobre assuntos de

interesse do Condominio;
b) encaminhar e dar parecer sobre as contas do Sindico;
c) autorizar a movimentacéo do Fundo de Reserva;

d) autorizar ou ndo a realizacdo de obras até o valor de RS ....... (ceveeen reais), valor

este corrigivel pelo IGP-M do ano anterior, anualmente no més de janeiro.

8 1° - Dentre os membros do Conselho Consultivo sera escolhido um Presidente, a

guem competira substituir o Sindico em seus impedimentos eventuais.

§ 2° - As decisbes do Conselho Consultivo serdo sempre tomadas por maioria de

votos.

Art. 21 - O Sindico, ou qualquer dos membros do Conselho Consultivo poderéo ser
destituidos pelo da maioria absoluta dos condéminos (50% + 1) presentes em

Assembleia Geral especialmente convocada para este fim.
Capitulo VI
Das Assembleias Gerais

Art. 22 - A Assembleia Geral é o 6rgdo soberano do Condominio, reunindo-se em

local, data e hora indicados no edital de convocacéao.
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Art. 23 - A Assembleia reunir-se-a:

a) Ordinariamente, no primeiro trimestre de cada ano, para discutir, aprovar ou rejeitar,
no todo ou em parte, as contas do exercicio anterior, aprovar o orgamento para o0 novo
exercicio, eleger o Sindico e o Conselho Consultivo e tratar de assuntos de interesse

geral;

b) Extraordinariamente, sempre que se fizer necessario, podendo ser convocada pelo
Sindico, por condéminos que representem 1/4 (um quarto) das unidades autbnomas
competentes do Condominio, ou pelo Conselho Consultivo, especificamente no caso
previsto pelo 8§ 3°, do artigo 18, desta Convencgéao.

§ 1° - As convengles para as Assembleias Gerais serdo feitas através de cartas
circulares enviadas para todos os condéminos, com antecedéncia minima de oito dias
da data fixada para a sua realizacéo, devendo constar do edital os assuntos a serem

tratados, além da hora e local para a sua realizacao.

§ 2° - As Assembleias serdo realizadas em primeira convoca¢ao com a presenca de
maioria absoluta dos condéminos, ou em segunda e Ultima convocagao, com qualquer
namero de presentes, trinta minutos apds o horario designado para a sua realizacao

em primeira convocacao.

§ 3° - As Assembleias seréo presididas por qualquer condémino, exceto o Sindico,
gue escolhera dentre os presentes, o Secretario incumbido de lavrar a ata em livro
préprio, que sera assinado pelos membros da Mesa e pelos condéminos que assim o

desejarem.

§ 4° - Os conddéminos poderdo se fazer representar por procuradores devidamente

habilitados, munidos de instrumentos revestidos das formalidades legais.

8 5° - Nas Assembleias cada unidade tera direito a um voto. Caso, por qualquer
motivo, uma unidade vier a pertencer a duas ou mais pessoas, dentre eles uma sera

escolhida para representa-la.
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§ 6° - Os Condbéminos que estiverem em débito para com o Condominio, seja este
oriundo do atraso no pagamento de quotas condominiais ordinarias ou extras, ou de

multas aplicadas pelo Sindico, ndo terdo direito a voto nas Assembleias.

§ 7° - As decisbes das Assembleias, ressalvados os casos do quorum especial
previstos em Lei ou nesta Convencgéo, serdo sempre tomadas por maioria de votos

dos presentes 0 obrigam a todos os condéminos, mesmo 0s ausentes.

8 8% - As decisGes das Assembleias Gerais serdo levadas ao conhecimento dos

conddminos, nos oito dias subsequentes a sua realizagéao.

Capitulo VII

Dos Seguros e da Destinagdo em Caso de Sinistro

Art. 24 - Fazem parte integrante desta Convencdo os artigos 13 a 18 e seus
paragrafos, da Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964.

Capitulo VI

Da Garagem

Art. 25 - O Edificio possui, no subsolo, area destinada ao parqueamento de veiculos,
cuja utilizacdo serd objeto do regulamento proprio, vez que ndo existem vagas

vinculadas a qualquer das unidades.

Capitulo IX

Das Penalidades

Art. 26 - Pelo ndo cumprimento as disposi¢coes desta Convencdo, do Regimento
Interno, dos Regulamentos, ou da Lei n°®4.591, de 16/12/1964, ficardo os condéminos,
seus dependentes, locatarios, servicais ou sucessores sujeitos as seguintes

penalidades:

a) por infracdo comprovada ao artigo 5 desta Convencéo: multa de 5 (cinco) vezes o

valor da taxa condominial, além da obrigacdo de repor as coisas em seu estado
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primitivo, no prazo de trinta dias, a contar da data da comunicacao escrita do Sindico

ou de quem suas vezes fizer,

b) perda do direito de voto e de representacdo nas Assembleias, se ndo estiverem
quites com o pagamento das contribuicdes condominiais ordinarias ou extras, ou de
multas aplicadas pelo Sindico, por infracdo comprovada da Convencao ou da Lei do

Condominio;

C) 0 pagamento das quotas condominiais ordinarias ou extras em data posterior a
estabelecida seré acrescido dos juros moratorios equivalentes a SELIC, além da multa
de 2% (dois por cento);

d) no caso de cobranca judicial do débito relativo a quotas condominiais ordinarias ou
extras, ou de multas aplicadas, o condémino em débito sujeitar-se-a as custas judiciais

e honorarios advocaticios;

e) quando ocorrerem estragos ou danos a propriedade comum, por culpa ou
negligéncia do conddémino, seu inquilino, dependentes, servicais ou sucessores, ou
por forca de defeitos nas instalagcbes das respectivas unidades autbnomas, 0
responsavel respondera pelo custo dos reparos que serdo mandados executar pelo
Sindico que, antes, por escrito, comunicara o responsavel. Ao custo dos reparos, se
nao realizados pelo responsavel, no prazo de trinta dias a contar da data do
recebimento da comunicacéo do Sindico, serdo acrescidos 10% (dez por cento), que
reverterdo em favor do Condominio, sem prejuizo das outras penalidades previstas

em Lei ou nesta Convencao;

f) o condébmino que der causa a despesas suportarAd sozinho 0 excesso

correspondente;

g) o condémino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento anti-social, gerar
incompatibilidade de convivéncia com os demais conddminos ou possuidores, sofrera
multa correspondente a dez vezes o valor atribuido a contribuicdo para as despesas

condominiais, até posterior deliberagdo da assembleia.

h) pelo ndo cumprimento de qualquer disposicao desta Convencdo do Regimento

Interno, dos Regulamentos ou da Lei do Condominio, exceto nos casos em que houver
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sido prevista outra penalidade, ficara o infrator sujeito ao pagamento da multa de até

5 (cinco) vezes o valor da contribuicdo mensal.

Art. 27 -Independentemente de quem tenha sido o infrator, as multas serdo sempre
aplicadas ao proprietario da unidade, que podera acionar regressivamente o causador
do dano, apés pagar a multa.

Paragrafo anico - As multas por infracdo a esta Convencéo, ao Regimento Interno,
aos Regulamentos, ou a Lei numero 4.591, de 16/12/1964, serdo aplicadas pelo

Sindico, delas cabendo recurso para a Assembleia Geral.
Capitulo X
Das Disposi¢cbes Gerais

Art. 28 - Os proprietarios, promitentes compradores, cessionarios, promitentes
cessionarios, usufrutuarios ou adquirentes a qualquer titulo, se obrigam por si, seus
herdeiros, locatarios, servicgais, visitantes e sucessores a qualquer titulo, pelo fiel
cumprimento desta Convencdo, do Regimento Interno e dos Regulamentos do
Condominio do Edificio ....... sendo obrigatdrio, em caso de venda, doacgao, cessao,
legado, usufruto, locacédo ou alienacédo da unidade autbnoma, a qualquer titulo fazer
constar dos respectivos titulos a obrigacdo de respeitar a presente Convencao, 0

Regimento Interno e os demais Regulamentos do Edificio.

Art. 29 - Os casos omissos serdo resolvidos pelo Sindico, com assisténcia do
Conselho Consultivo, a vista das leis que regem os condominios ou da jurisprudéncia

firmada em torno do assunto amigavel ou judicialmente.

Art. 30 - Fica eleito o foro da Cidade de ........... com renuncia expressa de qualquer
outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir qualquer acdo ou duvida que, direta

ou indiretamente, decorra da presente Convencao.
Localedata: ...........ccccuveeeee eeeees (o [ de ..........

Assinaturas
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7.2 Anexo 2 — Regimento Interno

/ /
907481, //

/ /I
. terno
Regimento

CONDOMINIO EDIFICIO XXXXXXXXXXXXXXXXXXREGIMENTO INTERNO
CAPITULO | - DEFINI AO DOCONDOMINIO

Art. 1° - O presente Regulamento Interno, do Condominio do Edificio
XXXXXXXX, aprovado em Assembleia Geral do dia 25/07/2017, dispde sabre
a estrutura e normas do Condominio do edificio XXXXXXXX, SIt0 aXXXXXXX, XXXX
CEP: xxxxxxxxxX, CNPJIXXXXxxxxx, elaboradas para a preservacao e
manutencao da ordem, comodidade, tranquilidade, conservacao e seguranca
do condomfnio e de seus moradores. No que diz respeito, estabelece regras
para disciplina dos equipamentos, o uso dos espacos e objetiva a paz entre

0s moradores.

Paragrafo uUnico - Todos os moradores do Condominio, proprietarios,
locatarios e servicais estdo obrigados ao rigoroso cumprimento das
disposicdes da Lei e deste regulamento, sendo as infragfes punidas de acordo

com as legislacdes vigentes e as clausulas aqui contidas.

Art. 2° - As unidades, no todo ou em parte, destinam-se exclusivamente a
fins residenciais, sendo expressamente proibido o uso, locacdo ou cessao
para atividades profissionais, comerciais (mesmo que parciais) ou industriais
de qualquer natureza, para depdésitos de qualquer objeto, para "republica de

estudantes”, assim coma para qualquer fim escuso ou ilicito.
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CAPITULO Il - DOS DEVERES

Sao deveres dos moradores:

Art. 3° - Zelar e fazer zelar pela integridade material da edificacdo, bem com a
contribuicho para o0 custeio de qualquer obra de manutencdo ou
melhoramento de interesse geral do condominio cuja execugao seja aprovada

em Assembleia.

Art. 4° - Reparar, par iniciativa prépria e as suas custas (dentro do prazo
maximo de 30 dias a contar da apuracdo dos eventos), os danos causados por
si, seus familiares, servigais, visitantes ou ocupantes, bem coma par ocasido de

mudancas do prédio ou dependéncias comuns do Condominio.

Art. 5° Somente serao permitidas mudancas, entregas de mercadorias (moveis e
similares) em dias Uteis de segunda a sexta-feira das Bhs as 17hs e aos
sadbados de OBhs as 12hs utilizando APENAS O ELEVADOR DE SERVICO.

Mudancas deverdo ser comunicadas com 03 dias de antecedéncia.

Art. 6° - Manter as portas fechadas de suas unidades, jA que em nenhuma

hipotese o] Condominio
07484
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sera responsabilizado por furtos nos apartamentos.

Art. 7° - Os vestibulos, passagens, corredores, escadas, halls, garagens,
elevadores, casas de maquinas de elevadores e gerador:: e todas as demais
partes comuns do Condominio do Edififcio xxxxxx, ndo podera, ser utilizadas
para qualquer servico, depdsito de gquarda de qualguer materiall, :utensilio
ou obieto, sendo proibido o estacionamento de pessoas nestas partes

cornuns, quer a sés, quer em grupos.
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Art. 8° - Os moradores do Condominio deverdo guardar siléncio das 22:00
horas as 7:00 horas, evitando a producdo de ruidos; que possam perturbar o
sossego e 0 bem- estar dos outros moradores.

Art. 9° - O uso de radios, aparelhos de som, hidromassagem ou de qualquer
instrumento musical devera ser feito de modo a n&o perturbar os vizinhos,
observando-se o horario fixado no art. 7°. Os pais deverdo orientar as criancas
a nao derrubar cadeiras, brinquedos e outros objetos, no chéo, nao saltitar,

etc. de maneira a ndo provocar ruidos.

Art. 10° - Em casos de viagem com auséncia prolongada, os conddminos
deveréao fechar o registro de gas e agua, deixando com -0 zelador o endereco de
seus familiares, ou de onde poderdo ser localizados para os casos de

emergéncia.

Art. 11° - Manter as tomeiras das unidades fechadas constantemente quando nao
estejam em uso normal, mesmo quando falte agua, a fim de evitar que a perda de
agua prejudique os residentes ou que possa causar danos a unidade do andar

inferior.

Paragrafo unico - Na limpeza das , escadas, somente sera permitido o uso
de panos, evitando-se 0 escoamento da agua para os andares inferiores; da

mesma forma deve-se cuidar durante a irrigacao das flores..

Art. 12° - O lixo deverda ser acondicionado em sacos plasticos e depositado nos
recipientes proprios nas lixeiras no hall das escadas de cada pavimento. O lixo
sera recolhido diariamente as 09:00 e 16.:00 horas. ApdOs este horéario néao
sera coletado. Ficara a critério da administracao, fazer qualquer alteracdo, de

acordo com as necessidades do Condominio.

Paragrafo unico - Acondicionar residuos molhados (restos de came, peixe,
alimentos organicos diversos) em saco proprio e enviar imediatamente para a
lixeira do prédio, evitando mal cheiro nas areas extemas do apartamento (hall

social do andar e hall de escadas).
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Art. 13° - Os conddéminos e os empregados do Condominio deveréao zelar pelo
fiel cumprimento deste regulamento, levando ao conhecimento da

Administracao qualquer irregularidade observada.

Art. 14° - As reclamacgodes, sugestoes e anormalidades deverao ser comunicadas
em livro proprio, de posse da portaria, e dirigidas a Administracdo. Os casos nao
previstos neste Regl/amento serdo resolvidos pelo sindico, ad referendum da

Assembleia Geral.

Art. 15° - Os prestadores de servico (TV a cabo, internet, etc) so terdo acesso
ao condominio e areas especificas quando acompanhado de um funcionario

e em horario comercial das 08hs as 12hs e das 14hs as 17hs.

CAPITULO 111 - DAS PROIBICOES

Art. 16° - E expressamente proibido:

a) alterar a parte externa (esquadrias) do Condominio com cores ou
tonalidades diversas, ou com a instalacdo de objetos nas Janelas em que
possam prejudicar a estética (isso inclui os exaustores de ar condicionado, que
devem estar dentro da edificacdo e nao na fachada), iluminacdo e ventilacdo

das unidades, assim como: exaustores, aparelhos de refrigeracao de ar etc.;

b) colocar toldos, varais, letreiros, placas, cartazes, decalques nos vidros,
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ou outros elementos visuais na parte externa da edificagdo ou nas dependéncias

de uso comum;

C) estender roupas, tapetes ou outros obJetos nas Janelas ou em outro
lugar que seja visivet do exterior da edificacdo. E proibido, tambem, colocar ou
estender roupas em processo de lavagem, bater tapetes e similares, nos peitoris
das Janelas ou de areas de

Sservico;

d) lancar quaisquer objetos ou liquidos sabre a via publica, areas ou
patios internos. E proibido, também, cuspir e lancar papeis, cinzas ou pontas
de cigarros, ou qualquer outro residuo pelas Janelas, corredores, areas ou

outros locais da edificacao;

e) colocar vasos, antenas, encabeamento de antenas, enfeites, ou
quaisquer outros objetos nas Janelas, peitoris de sacadas ou de onde estejam

expostos ao risco de cair, ou alterar a estética do edificio;

f) Jogar nos vasos sanitarios, pias e tanques objetos que possam

causar o seu entupimento;

g) praticar Jogos de qualquer natureza nos corredores, portaria,
garagens, vestibulos, escadas e passeios da edificacdo, bem como
aglomeracbes ou reunides nestes locais, exceto as que visarem o interesse do

Condominio;

907484
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h) utilizar os empregados do Condominio para servicos particulares
nos seus horarios de trabalho;

) guardar ou depositar explosivos, inflamaveis ou agentes quimicos

corrosivos em qualquer dependencia do Condominio;

i) alterar o sistema de antena de :V;

k) remover, em qualquer hipétese, os equipamentos de seguranca contra

incendio do prédio, salvo para recarga, quando autorizado pela administracao;

I) sobrecarregar a estrutura das lajes do prédio com peso por metro quadrado
superior ao permitido tecnicamente, bem como qualquer modificacdo na
alvenaria ou estrutura dos apartamentos, que antes devera ser avaliada por
técnicos autorizados que se responsabilizem mediante documento legal, com

previa autorizacdo da administracao.

m) entrar nas dependéncias reservadas aos equipamentos e

instalagcbes como casa de maquinas, geradores, casa de bombas, etc)

n) fumar nos halls de escadas, elevadores, saldao de festas, piscina e
na area que a circunda, recepcao, garagens, portaria e nos halls de entrada

dos apartamentos;

Paragrafo Unico - Texto da lei antifumo 12.564: "Fica proibido fumar
cigarrilhas, charutos, cachimbos, narguiles e outros produtos em
locais de uso coletivo, publicos ou privados, como hall e
corredores de condoiinio, restaurantes e clubes, mesmo que o
ambiente esteja parcialmente fechado por uma parede, diviséria,

teto ou ate toldo".

0) 0 uso de bicicletas, skates, patins e similares nas areas sociais do
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condominio;

0)) utilizar o elevador social e para o transito de aves e animais de
qualquer espécie, assim como material de construcao, bicicletas e objetos de
grande volume, que cause danos a estrutura da cabine. Para isso, deve-se
utilizar o elevador de servic;0 e com o animal no colo, evitando-se acidentes

de qualquer sorte;

CAPITULO IV - DO USO DOS ELEVADORES

Art. 17° - Fica expressamente proibido o uso do elevador social para o
transporte de moveis, cestas ou carrinhos de feiras, de fornecedores, de
pessoas em traje de servico (excecao feita aos empregados do edificio quando
em servico no proprio elevador), assim como 0s proprios moradores e
visitantes em trajes de banho, SOMENTE DEVERAO UTILIZAR o elevador de

servigco ou escadas

907484
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Art. 18° - Os elevadores somente deverao transportar cargas e passageiros

que nao excedam o limite de peso expresso pela cabine e/ou pelo fabricante;

Paragrafo unico - Nao serd permitida a utifizacdo dos elevadore:

25/07)
/

crianr;as menores de 08 anos, cabendo aos pais disciplinar o Uso ev—-— 017
desordem e prevencdo de acidentes, ficando a cargo dos (

responsabilidade pelos possiveis danos e acidentes provenientes do uso sem
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a supervisao de um adulto.

CAPITULO V - DO USO DAS GARAGENS

Art. 1go - As vagas para estacionamento sao previamente demarcadas por
unidade e para uso de veiculos de porte médio e passeio, dentro da faixa

amarela.

Art. 20° - E vedado aos condéminos:
a) Usar a buzina, excesso de aceleracdo e outros ruidos
(equipamentos de som de qualquer espécie) nas dependéncias reservadas

as garagens;

b) Estacionar impedindo ou dificultando as manobras de entrada e

safda de carros;

C) Guardar na garagem ou nos espacos entre as demarcarcoes,
moveis, qualquer sorte de utensilios, animais, percas, mercadorias de

qualquer sorte, e sobressalentes sob qualquer pretexto;

d) Permitir a permanéncia de criancas, transito de bicicletas e jogo de

bolas, bem coma outros esportes ou brincadeiras infantis;

e) Executar qualquer servico como a montagem de moveis, concerto
ou reparos de automoveis, pintura, lavagem do automovel, limpeza de
qualquer sorte do automovel, etc., mesmo que seja feito nos limites da vaga

correspondente ao apartamento;

f) Nao e permitido utilizacdo da adgua do condominio para qualquer

servico de uso pessoal (coma lavar o automovel, dentro ou fora dos limites do
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condominio);

0) Alugar ou ceder vagas de garagem a pessoas estranhas ao edificio,
mas podendo ser cedida ou alugada para condémino do edificio;

h) Utifizar a garagem de outro proprietario sem o seu consentimento
formalizado e com comunicacdo prévia ao sindico registrado no livro de

ocorréncias e com e-mail formalizado;

/)
9071+81+ L7
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a) Entrada de automoveis que ndo seja de condémino do edificio, salvo
com expressa anuéncia do morador ou proprietario e com comunicacao prévia
ao sindico e desde que nao interfira de igual gozo aos demais moradores ou

proprietarios;

Art. 21° - 0 estacionamento de bicicletas ndo podera ser feito na vaga de garagem
respectiva da unidade. 6 podera ser guardada a bicicleta no local especifico
determinado para este fim. O Condominio ndo sera responsavel por danificacao

ou roubo destas.

Paragrafo UUnico - As motocicletas - apesar de serem considerados pelo
orgado nacional de transito coma veiculo independente - NAO PODERAO ser
guardadas na vaga de garagem juntamente com o um outro automoével, pois

nao existe espaco de manobra para os demais veiculos.

Art. 22° - Ao entrar ou sair da garagem, o condémino deveaa aguardar o

fechamento total do portao.
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Art. 23° - Qualquer dano causado por um veiculo a outro sera de inteira
responsabilidade do proprietario do veiculo causador do dano, devendo este

ressarcir o prejuizo causado na melhor forma acordada entre os interessados.

Art. 24° - O Condominio ndo se responsabilizara por estragos de qualquer
natureza, roubo, incendio, etc. ocorridos na garagem, mas adotara
medidas necesséarias a

apuracao das responsabilidades.

Art. 25° - Nao é permitido manter nas garagens veiculos que apresentem

vazamentos.

CAPITULO VI - DA SEGURANCA

Art. 26° - E proibido a guarda de chaves dos condéminos pelos funcionarios

de portaria do condominio.

Art. 27° - Quando o conddémino em sua ausncia, ceder 0 seu apartamento para
terceiros, este deveraA registrar no livro de ocorréncias do condominio o dia
da chegada dos visitantes e a previsao de saida. Além disso, devera formalizar

Junta ao sindico do edificio e dar ciéncia aos funcionarios de portaria.

Art. 28° - Os conddminos deverdao manter as suas portas fechadas e de seus

vefculos quando dentro das dependéncias do condominio.

fir
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Art. 29° - Manter sempre fechadas as portas corta-fogo e deixar os halls das

escadas sempre desobstruidas pois sédo utilizadas como rota de fuga em racn

25/07/2017

Yo

de emergéncia.

/
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CAPITULO VIl - DOUSO DO SALAO DE FESTAS E SALA DE ESTAR

Art. 30° - O saldo de festas podera ser usado pelos moradores do Condominio
mediante reserva antecipada (méaximo de 30 dias e minimo de 05 dias) em
livro préprio, de posse da portaria, com o pagamentc antecipado mediante
boleto bancario, de uma taxa de servico no valor 10% da taxa o -:finaria
vigente, que se revertera para o Fundo de Reserva. Ndo havera utilizacdo do
saldo de festas sem a devida reserva antecipada e sem 0 pagamento da taxa
correspondente. O boleto dessa taxa sera independente da taxa ordinaria do
més da reserva. Havera uma visotria no dia seguinte a realizacdo da festa,
realizada pelo zelador e/ou sindico, devendo qualquer irregularidade ser

registrada em livro proprio para as devidas providéncias.

Paragrafo Primeiro - Caso ndo haja reserva para a area, dentro do prazo
minimo especificado, sera de responsabilidade do Sindico e na sua auséncia
do Subsindico, autorizar o uso sem agendamento, cabendo ao solicitante o
pagamento da taxa estabelecida no Caput no primeiro dia util apés a
utilizacdo. Todo e qualquer dano ocorrido em decorréncia do evento,
ocasionado por parente, convidado ou servical, sera imputado ao

morador/proprietario/inquilino responsavel pelo aluguel do espaco;

Art. 31° - Da solicitacdo deverdo constar os horarios de inicio e término da
atividade de ocupacao do saldo.0 SOM DEVERA SEMPRE SER RESTRITO
A AREA DO SALAO DE FESTAS E PROIBIDO NAS AREAS EXTERNAS
INCLUSIVE EM VOLTA DA PISCINA.

Art. 32° - Na data reservada para o uso do saldo, este serd de uso exclusivo
do requisitante e de seus convidados, que deverado ser anunciados na portaria,
preferencialmente mediante relacdo de convidados ou que o proprio realizador

da festa os receba.
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Paragrafo Unico - A reserva do saldo de festas ndo restringe o uso da
piscina pelos condéminos e locatarios. Porem, o uso da piscina pelos
convidados da festa, € expressamente proibido.

Art. 33° - Os danos causados ao saldo, as mobilias, eletrodomésticos e
utensilios, correrdo por conta e responsabilidade do requisitante, que pagara
pelas reparacdes e consertos.

907484
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Art. 34° - Fica expressamente proibida a cessao do saldo a pessoas nao
residentes no Condominio, bem como para reunides politicas, religiosas e jogos

infantis.

Art. 35° - Nao sera permitido efetuar perfuracéo em paredes, ou qualquer coisa

que afete a higiene e conservacdo do ambiente.

Art. 36° O limite de pessoas para 0 espaco de festas, sera de 25 pessoas

devido ao reduzido tamanho da area.

Art. 37°- Nas festas tradicionais - Natal, Ano Novo, Pascoa e Sao Jodo - o
saldo de festas serd de uso comum, nao podendo haver sua reserva

antecipada.

Art. 38° Apés 0 pagamento da taxa, caso haja desisténcia do uso do salao,
o valor sera devolvido em 100% do pagamento identificado, descontando as

despesas bancarias.

Art. 39° - E proibido aos condéminos, locatarios e seus visitantes consumirem
bebidas alcoolicas na sala social do hall de entrada do condominio assim como o

uso de som de qualquer espécie nesse ambiente e na area da piscina.
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Art. 40° - Toda e qualquer mobilia e objetos das areas sociais comuns (saldo
de festas, piscina e hall das escadas) nao poderao ser removido para outro
local que néo seja o seu de origem e sob qualquer pretexto e sob nenhuma
hipbtese, salvo algum movel que ja sirva a este propadsito.

Paragrafo Unico - Por falta de espaco adequado de alocacao, fica proibido o
uso de churrasqueira de gualguer espécie (carvdo e elétrica) EM
QUALQUER AREA DO CONDMIINIO (saldo de festas, area da piscina,
campinho de futebol, garagens, etc, evitando incomodos aos vizinhos do

prédio e edificagdes vizinhas.

CAPITULO VIl - DO USO DA PISCINA

Art. 41° - A piscina é para uso dos condéminos moradores do Condominio, nao
podendo ser reservada para uso exclusivo de um (mico conddémino, sendo
que a utilizacdo da referida area s6 sera permitida das OBhOOmin as
1BhOOmin (exceto quando a area estiver em manutencao). Isso inclui a

area em sua totalidade, area de banho e area de estar.
Paragrafo Unico - Apos 18hs, a area da piscina estara fechada.
Art. 42 - SO sera permitido o uso por visitantes do condomino (limitado a 4

convidados) ao condominio se acompanhados do conddmino ou se

antecipadamente

9071+84 (
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Art. 6T -0 presente Regulamento s6 poderd ser modificado ou
alterado em Assembleia Geral dos conddéminos, a cada 2 (dois) anos com

quorum de 2/3 das fracdes
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ideais do terreno.

Art. 62° - Fica estabelecido que quando desrespeitadas as disposi¢cdes do
presente Regimento sera feita adverténcia escrita e na reincidéncia sera
aplicada multa de 50% DO VALOR VIGENTE DO SALARIO MINIMO e/ou
na forma da lei e quando preciso for, as custas e honoréarios advocatficios
nos casos de acao Judicial. A aplicacao da adverténcia e/ou multa, ndo isenta

o0 conddmino infrator de arcar com as despesas do prejufzo causado.

Todo e qualquer dano causado pelo condémino ou locatério, seus dependentes,
servicais

ou convidados, serdo de responsabilidade do conddémino ou do locatario,
que devera pagar a(s) despesa(s) correspondente(s) em recibo anexo a taxa
do condominio. As

penalidades serdo aplicadas apdés avaliacdo do sindico e/ou comisséo
administrativa, dando conhecimento por escrito da decisdo ao condémino ou

locatario penalizado.

0 presente Regimento Interno entra em vigor a partir de
sua aprovacdo na assembleia geral, ocorrida nessa
data, devendo ser observado e adotado por todos os
conddminos e locatarios, para todos os fins e efeitos de

direito.




7.3 Anexo 3 -Modelo de Prevencdo Orgcamentaria e Prestacdo de Contas de
Condominio

CONDOMINIO ANTONIO MELO
PRESTACAO DE CONTAS JUN ATE DEZ/21 E ORCAMENTO 2022

Premissas para o or¢amento:
e |PCA: 10% - Funcionarios: 10% - Manutencdes Preventivas — Inadimpléncia em 5% - Sem
investimentos - Cenario 01: Sem reajuste; Cenario 02: Reajuste de 10%

JUNA
RUBRICA CENARIO 1  CENARIO 2
Dez/21

RECEITAS 157341 305925 3132592
1.01 - Contribulgdo Ordinaria 183 986 319104 as1014
1.02- Juros 1419 o a
1.03- Multes 916 o o
1.0% - Descontos (87000 116.704) (18374)
1.05 - Tarifa Emissio de Boleto {758 o o
106 - Rendimenta de Poupanca 787 o o
1.15 - Honorario Cobiranca 1422 o o
119- Rateio Extra 8751 4.044 a0
1.20- Acordo Administrativo 9.400 15412 15412
1.22 - Reserva Salio de Fosta 111 o a
INADIMPLENCIA (5%) 115 931) (17.508)
DESPESAS 211925 364.747 358747
2.1- Despesas com Passoal 109.990 197.311 197.311
Z.1.01- Saldrio Liquido 41551 85955 85955
2.1.04- Férias (RS e encargos) 5276 6.799 6799
2.1.05 - Décimo Terceiro Saldsio (RS e encargos) 5978 9394 9394
2.1.10- INSS 21 189 A0.928 0,928
2111-FGTS 4471 B354 8354
21.12-P1S s08 1094 1094
2.1.13- Vale RefeisSo/ Alimentacio 11578 21.420 21420
2114 Vale Transporte 4555 £124 8124
2.1.16 - Rescisdo Contratual 550 o o
2.1.18 - Contribuigio Assooativa 2304 2138 2139
2.1.19- Contnbuiclo Assistoncial 284 o a
21.20 - Cobartura Social do Trabalhador 1.680 4658 a6s58
2.1.22 - Gratificagdo 1220 o o
2.1.23 - Fardamenta/ EF1 577 19%6 1596
2.1.24 - Exames 30 250 250
2.1.28 - Prestador de Sarvigo Eventual 3228 5.000 5.000
Z.1.30 - Treinamentos € programas 557 o 900 500
2.1.31- Certificado Digital ] 300 300
21.34-IRRF / Folha 21 o o
2.2 - Despesas Mensais 59.635 122434 122.434
2.2.01- Energia elétrica 9194 17.292 17.292
2202 Agua e Esgoto 27118 60271 60271
2203-Gas SS53a 11031 11031
22.04- Telefone 123 4620 4620
2.2.05 - Seguro chrigatorio 701 771 7
2.2.06 - Sarvigo Contadbil 7.824 13881 13481
2.2.07 - Honorarios Advocatkias 1.601 1.200 1200
2.2.08 - Honorario de Sindico 7.624 13.481 13am
2213 Ap de Gestdo C 168 288 288
2.3 - Despesas com Manutengio 37.428 38689 38.689
2.3.01 - Slevador 8085 7392 7392
2.3.0Z - Limpeza e consernvacao 3475 5494 65494
23.03- Jardinagem o 660 660
23.05- Porthio 4.416 0 a
2.3.06 - Bombas 1333 1333
23.07-Blétrics 1076 1761 1761
2.3.08 - Hidraulica 241 739 s
2.3.09 - Dedetizacio 28 277 277
2310- o mensal 2021 5803 5803
2.3.11- Cisternas o 1287 1287
2313 - Sisterna Contra Incéndio 533 594 Sas
2314 Piscona 1.210 2180 2160
2.3.15 - Garador 1335 2242 2422
2.3.19 - Reforma de Fachada o 2528 2528
2.3.22 - Antana Colotiva 1.049 1.43% 1434
2.3.23 - Material de Pequens Reforma 401 660 660
2.3.24 - Servigo de Pequena Reforma 50 660 660
2.3.25 - Outros Servigos 12.807 660 660
23,26 - SPDA - Para Raio o 1300 1800
2.4 - Demais Despesas 1495 2344 2348
24.01- Despesas Gréficas 1053 1684 1684
2.4.03 - Correios e Malote o 240 240
2.4.04 - Fretes & Transportes as o o
24.05- Datas C i 387 o o
2.4.06 - Despesas fudicais o 420 a4z
2.5 - Imobilizado 2305 1200 1200
2.5.1 - Miquinas o Equipamantos 200 o o
252 Movels 200 1.200 1200
253 Utensiios 1.262 o o
2.5.5 - Equipamentos de Lazer 234 o o
2.6 - Financeiras @ Taxas ans2 2770 2770
2.6.1- Despesas bancarias 730 1224 1224
2.6.3 - Tarifa Emissdo de Boletos 0 1224 1224
26.7 - Despesss Cartorials 253 321 321
Saldo Conta corrente anteriar aa977 0393 30.393
Saldo Acumulado (Superavit/ Defit) 30393 (28.429) 238
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7.4 Anexo 4 -Modelo de Ata de Condominio

Ao 27 (Vigésimo sétimo ) dia do més de Julho de 2022, reuniram-se em Assembleia
Geral Extraordinaria em segunda chamada as 20:00h, os condéminos do Condominio
do Edificio XXXXXXXXXX, situado na Av. XXXX XXXX, 165, Bairro XXXXX, Recife/PE
CEP.XX.XXX-XXX, sob o CNPJ XX.XXX.XXX-0001-XX. Convocados através de Edital
remetido e recebido por todos, dentro do prazo legal estabelecido, a fim de
deliberarem sobre os seguintes assuntos: 1) Aprovag¢ao do projeto de arquitetura do
Saldao de festa; 2)Criacdo de taxa extra para continuidade das agées de melhoria;
3)Informes Gerais. Estiveram presentes os condéminos representantes legais e/ou
por procuracdo das seguintes unidades: Apt. 202 (PP); Apt. 301; Apt. 302; Apt. 402;
Apt. 501 (PP); Apt. 702; Apt. 801; Apt. 802; Apt. 901; Apt. 902; Apt. 1101; Apt.
1302; Apt. 1401; Apt. 1501; Apt. 1502; Apt. 1701; Apt. 1802; Apt. 2101; Apt. 2202
(PP). Perfazendo um total de 17 (dezessete) condéminos presentes, conforme
assinatura em lista de presencga juntamente com o sindico. O Sr. XXXXXX (sindico)
explicou as regras da reunido, e informou que precisava formar a mesa e escolher
um presidente para presidir a assembleia, com isso o Sr. XXXXXX (Apt.902)
candidatou-se e todos os presentes concordaram e para secretariar foi escolhido a
Administradora XXXXXX, ficando dessa forma composta a mesa diretora. Assim,
deu-se inicio a Assembleia e os assuntos a serem discutidos e votados. O Sr. XXXXXX
(sindico) pediu a palavra ao Presidente, iniciou lendo o Edital de Convocac¢do e em
seguida foi chamado o primeiro item da pauta. 1) Aprovagao do projeto de
arquitetura do Saldo de festa: Detalhar tudo que foi tratado nessa pauta.
Importante colocar o nome e apt de quem mencionar detalhe desse assunto. Dando
continuidade seguimos para o item 2) Criag¢dao de taxa extra para continuidade das
acoes de melhoria; Detalhar tudo que foi tratado nessa pauta. Importante colocar o
nome e apt de quem mencionar detalhe desse assunto. Em seguida foi chamado o
ultimo item, 3)Informes Gerais, Detalhar tudo que foi tratado nessa pauta.
Importante colocar o nome e apt de quem mencionar detalhe desse assunto. Foi
perguntado se alguns dos presentes gostariam de registrar algo em ATA, e ndo
havendo manifestacao seguiu para o fim da AGE. Por unanimidade ENCERRAMENTO:
Concluida a pauta do dia e ndao havendo mais nenhuma deliberagao o trabalho da
assembleia foi suspenso pelo tempo necessario a lavratura da presente ata, sendo a
mesma assinada por mim (secretaria), e pelo presidente da mesa. Recife, 27 de Julho
de 2022. -------------- (FINAL DA ATA).

XXXXXX XXXX XX XXXXX (Apt. 902) XXXXXXX XX XXX (Administradora)

Presidente Secretaria



7.5 Anexo 5 - Edital de Convocacgéo de Assembleia

EDITAL DE CONVOCACAO DE ASSEMBLEIA GERAL EXTRAODINARIA DO
CONDOMINIO DO EDIFICIO XXXXX XXXXX XXXXX

Recife, 19 de outubro de 2022.

Em atendimento ao disposto nos arts. 1.350 e 1.355 do Cddigo Civil; e ao que
rege a Convencdo desse Condominio, o sindico convoca os(as) condominos(as) do
Condominio do Edf. XXXX XXXXX XXXXX, situado na Av. Xxxxx xxxx, 165 - Bairro
XXXXXXX, Recife-PE, sob o CNPJ: XX.XXX.XXX/0001-XX a participarem da Assembleia
Geral Extraordindria a ser realizada no dia 31/10/2022, no salao de festa do
Condominio, as 19hs em primeira convocagao com a presenga de condominos (as) que
representem 2/3 dos(as) proprietdrios(as), e as 19h30m em ultima convocagdo com
qualquer nimero de conddminos(as) presentes, a fim de deliberar sobre a seguinte
ordem do dia:

1 Das deliberagdes:
1.1. Substitui¢do das valvulas redutoras de pressdo com criacdo de taxa extra;
1.2, Definigdo do inicio das obras da reforma da portaria, zeladoria e do SF com
possibilidade de modificacdo de taxa extra;
1.3. Apresentagao de modelo de individualizagdo de agua e deliberagéo sobre continuidade
dos estudos com criagdo de comissdo;
1.4. Informes gerais.

2 Da participagdo:

2.1. SO tera direito a voto o condémino que estiver com suas taxas condominiais
em dia, conforme Inciso I, Art. 1.335 do Cadigo Civil;

2.2. A pessoa que desejar representar qualquer proprietario, participar e votar na
assembleia deverd entregar a procuragdo do proprietério da unidade, a
administracdo em meio fisico e/ou enviar por e-mail para administradora
(XXXXXXXXXXXX), com poderes especificos ou apresentar contrato de aluguel, no
caso de inquilino, com cldusula que expresse tais poderes.

23. As procuragdes e contratos deverdo ser apresentados no periodo
Cronograma) para garantir a participagdo na votagdo. Ndo serdo aceitos
procuragdes e contratos apos o periodo informado neste edital como previsto no
item acima;

24. A ndo participagdo implicara na concordancia das deliberacées tomadas pela
maioria dos presentes,

3. Do Processo de votagdo:

A votagdo sera realizada durante a reunido;

Serd computado 01 (um) voto por unidade;

Apds a votagdo, os votos serdo analisados e divulgados na assembleia, bem como
guirdo descritos na  ATA;
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