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RESUMO: Com o mercado da construcao civil em alta, a consequéncia foi o
aumento dos numeros de Condominios, e aliado a investimentos do governo e
atratividade nas taxas de juros tornou-se uma das opc¢Oes de imoOveis mais
requisitadas hoje. Este artigo tem o propdésito de demonstrar, por meio de um estudo
de caso, um modelo de relatorio de auditoria realizado em um Condominio de
pequeno porte da grande Floriandpolis. O estudo foi feito em cinco etapas: 1)
identificar as necessidades dos Condéminos em relacdo a gestdo do Condominio; 2)
buscar as informacfes necessarias sobre o Condominio; 3) realizar a comprovacgao
documental; 4) demonstrar os resultados; 5) propor acdes de melhorias O artigo se
caracteriza como exploratdrio, descritivo, quantitativo e qualitativo; realizado por
meio de um estudo de caso. A pesquisa se justifica pela contribuicdo tedrica e
pratica. Tedrica porque foi feito um mapeamento em 60 revistas cientificas digitais
da area contabil e ndo foi encontrado nada sobre o tema, 0 que desta forma torna o
trabalho uma fonte de referéncia para futuras pesquisas académicas. E pratica,
porque demonstra por meio de um relatorio de Auditoria em um Condominio quais
os erros, falhas e provaveis fraudes encontradas nos anos de 2006 a 2011, periodo
este em que o Condominio ndo possuia uma contabilidade junto a sua gestao.
Nesse sentido verifica-se a importancia da contabilidade na gestdo dos
Condominios, pois esta pode auxiliar o sindico no controle e transparéncia das
contas, bem como elaborar demonstrativos que apresentem a realidade da empresa,
e assim evitar fraudes, possiveis erros e passar seguranga aos condéminos. Como
resultado de pesquisa destacam-se a quantidade de erros encontrados, que
poderiam ter sido evitados caso tivesse auxilio de um profissional contabil.

Palavras-chave: Contabilidade de Condominios; Auditoria em Condominios; Gestao
em Condominios.

1. INTRODUCAO

Morar em Condominios tornou-se uma das op¢des mais rapidas e baratas de

adquirir um imovel. Além disso, os estimulos do governo para a casa propria, com
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baixas taxas de juros e subsidios para os que ndo possuem alta renda, tornaram o

mercado cada dia mais aquecido. Neste cenario, em que o setor de Condominio
alavanca consideravelmente, torna-se necessario a presenca de um profissional
contabil, especialista nessa area, contribuindo com os principios e fundamentos
contabeis no processo decisério e de controle de bens, direitos e obrigacdes, dos
resultados obtidos, de forma que se tenha uma eficiente gestdo financeira e
patrimonial.

Os Condominios estdo enquadrados no grupo das entidades do Terceiro
Setor, que é um conjunto de pessoas juridicas de direito privado que desenvolvem
atividades de bem estar social e/ou prestam servicos de interesse publico. Assim,
os Condominios sdo entidades que nao visam o lucro, sdo sem fins lucrativos, no
entanto, os responsaveis pela administracdo precisam expor aos interessados onde
e de que forma esta sendo investidos os recursos provenientes do pagamento das
taxas condominiais, bem como atender as obrigacdes legais e as exigéncias dos

orgaos fiscalizadores. Diante do exposto emerge a seguinte pergunta de pesquisa:

2. COMO A CONTABILIDADE E AUDITORIA NA GESTAO DOS CONDOMINIOS
PODEM AUXILIAR A TRANSPARENCIA E A PREVENCAO DE FRAUDES?

Com o objetivo de responder a pergunta de pesquisa, 0 objetivo geral deste
trabalho é evidenciar como a contabilidade e a auditoria pode auxiliar na
transparéncia e no bom andamento da gestdo nos Condominios. Dessa forma, foi
selecionado um Condominio da regido que ndo possuia uma contabilidade, e foi
realizada uma Auditoria das ultimas gestdes (2006 a 2011). Ap6s a realizacdo da
auditoria pode-se evidenciar graves problemas, como a falta de clareza das
informacdes, o ndo cumprimento do que determina a lei, além de possiveis fraudes,
como superfaturamento de servicos e materiais.

Para atingir o objetivo geral, tém como objetivos especificos: |) identificar as
necessidades dos condéminos em relacdo a gestdo do Condominio, Il buscar as
informacBes necessarias, Il realizar a comprovagdo documental, 11l Demostrar 0s

resultados, IV propor a¢gdes de melhorias.
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Conforme j& mencionado, o Condominio em estudo dispbe de uma

contabilidade junto a gestdo. E devido aos problemas e falhas encontradas na
analise, podemos identificar a importancia pratica do artigo, uma vez que
acreditamos que a presenca de um profissional qualificado e atualizado na area de
Condominios pode auxiliar na gestao, efetuar controles, evidenciar as informacdes
financeiras e patrimoniais em demonstrativos adequados, atender as obrigacbes
fiscais, enfim oferecer mais seguranca, transparéncia nas contas, bem como dirimir
possiveis fraudes. A importancia teoria foi observada ao fazer a selecdo em 60
revistas cientificas no Portal da CAPES e ndo encontrar nenhum artigo cientifico
sobre o tema. Assim, o artigo servird como fonte de pesquisa para futuros trabalhos
académicos.

Inicialmente faz-se um referencial tedrico sobre o tema, apresentando a
legislacéo vigente, definicdo de convencado, a contabilidade de Condominios, suas
obrigacdes acessorias e a importancia da contabilidade na gestdo dos Condominios,
e para finalizar a auditoria de Condominios, que geralmente é solicitada em casos

de ma gestao dos recursos do Condominio.

3. FUNDAMENTACAO TEORICA

Os Condominios se assemelham a Associacdes sem fins lucrativos e foram
instituidos pela Lei n° 4.591/1964. Esta legislacdo dispde sobre todo regimento do
Condominio em edificacbes e as incorporacdes imobiliarias. A Lei 10.406/2002,
conhecida como o novo Cadigo Civil, revogou alguns artigos da lei primeira, e trouxe
nos seus artigos 1.331 a 1.358 novas disposi¢cdes a cerca de Condominios em
edilicios.

Desta forma, as legislacdes vigentes referentes aos Condominios sdo a Lei
4.591/1964, que aborda sobre direito de propriedade, Convencdo do Condominio,
despesas do Condominio, Administracdo do Condominio e Assembleias; e o Novo
Cdédigo Civil que aborda sobre a diferenciagdo de partes comuns e privativas,
multas, destituicdo de sindicos, como formar uma convencao, entre outros.

A Convencdo dos Condominios € o documento legal que ir4 dispor sobre

todos os assuntos do Condominio. E embora estes estejam dispensados da

Instituto de Consultoria Empresarial, Educacional e P6s-Graduacao - ICEP Pagina 3



Revista Empreendedorismos e
_ Sustentabilidade Ano 2015 ICEP

escrituracdo contébil, o art. 1.348, da Lei n. 10.406/2002 exige a prestacdo de

contas por parte do administrador profissional ou do sindico. Na convencéo sera
definida a forma e a frequéncia que sera realizada a prestacao de contas, conforme
consta no artigo n°. 1.334 da referida Lei.

Os Condominios, apesar de ndo terem a mesma natureza juridica de outras
entidades estdo obrigados a possuir um CNPJ (Cadastro Nacional de Pessoa
Juridica), uma vez que o Condominio ndo pode ser confundido com os seus
proprietarios, os condéminos. Caso o Condominio tenha funcionérios registrados,
como o sindico, devera ter cadastro na Previdéncia e Ministério do Trabalho, FGTS,
PIS; aléem de atender com obriga¢cGes contabeis e trabalhistas.

Dentre as obrigacbes acessorias, os Condominios estdo dispensados da
DCTF (Declaracdo de Débitos e Créditos Tributarios Federais), conforme dispde o
art. 3° § 1° da Instrugdo Normativa RFB n°. 1.110/2010; do DACON (Demonstrativo
de Apuracéo de PIS e COFINS) art. 3° 8§ 1° Instru¢cdo Normativa RFB n°. 1.015/2010
e DIPJ (Declaracao de Imposto de Renda Pessoa Juridica) Parecer Normativo CST
n°® 76/1971.

Por sua vez, os Condominios estdo obrigados a entrega da DIRF (Declaracéao
de Imposto de Renda Retido na Fonte) no caso de reter imposto de renda de
funcionarios. Assim, como a entrega da RAIS quando tiver funcionarios.

Os Condominios sdo obrigados a reter e recolher as contribuicbes sociais
(4,65%) em caso de servicos tomados constantes na lista do art. 30 da Lei n°.
10.833/2003, cujas somas dos pagamentos sejam maiores que R$ 5.000,00. Assim
como devera recolher 1% de PIS sobre a Folha de Pagamento de seus empregados
(Art. 9° do Decreto n° 4.524/2002).

Ocorre que apesar da quantidade de obrigacdes, existem muitos sindicos que
nao procuram auxilio de um profissional contabil e o Condominio acaba sendo
lesado, pois algumas declaracGes precisam ser entregues, como por exemplo, a
RAIS (Relacdo Anual de Informacdes Sociais), mesmo negativa tem multa caso néao
seja entregue no prazo, assim como algumas notas de prestacdao de servigos
possuem impostos retidos e precisam ser recolhidos pelo tomador de servigos.

Desta forma, o que torna uma gestdo mais eficiente é a juncdo do sindico e

de um profissional qualificado, de modo que ambos possam agregar valores a

Instituto de Consultoria Empresarial, Educacional e P6s-Graduacao - ICEP Pagina 4



Revista Empreendedorismos e
_ Sustentabilidade Ano 2015 ICEP

tomada de decisdo, maximizar os ganhos arrecadados das taxas condominiais e

aplicar os recursos que atenda aos interesses coletivos.

4. A CONTABILIDADE E A AUDITORIA NA GESTAO DOS CONDOMINIOS

A contabilidade é uma ciéncia social que estuda todas as variacdes
patrimoniais quanti-qualitativas ocorrida no patriménio que ocorrem no patrimonio
das entidades, com o objetivo principal de prestar informacbes a sociedade.
(Marinho — Luiz Marcio de Brito).

Ocorre que os Condominios como n&o séo obrigados a manter a escrituragcao
contabil, estes elaboram apenas um balancete periddico detalhando as receitas e
despesas para apresentar na Assembleia como forma de prestar contas a todos os
conddéminos. No entanto, o ideal € ter uma escrituracéo que registre todos os atos e
fatos que dizem respeito a gestdo dos Condominios, bem como fornecer relatorios e
demonstrativos auxiliares que complementem o balancete, apresentando aos
interessados a situacdo econdmica e financeira do Condominio.

A prestacdo de contas é o principal documento que demonstra a situacao
financeira do Condominio e por isso é importante que seja feito de forma mensal,
para que os interessados possam verificar o andamento das atividades que estao
sendo realizados para 0 bem comum, quais os gastos futuros. No inicio de cada ano
se faz a previsdo orcamentéria e € apresentada em Assembleia Ordinaria, depois de
aprovada, devera ser cumprida durante o exercicio. Em cada Assembleia sera
prestado contas do que esta sendo realizado, se em conformidade com o
or¢camento.

Nesse contexto, verifica-se que se no Condominio tiver a presenca de um
sindico assessorado por uma contabilidade fazendo uma gestéo eficiente e eficaz
evitara a desconfianca dos condéminos, uma vez que estes perceberam onde seus
pagamentos das taxas estdo sendo aplicados. No contrario, o Condominio ao
suspeitar que esteja sendo lesado podera contratar uma empresa especializada de
auditoria para verificar as contas.

Para identificar COMO A CONTABILIDADE E AUDITORIA NA GESTAO DOS
CONDOMINIOS PODEM AUXILIAR A TRANSPARENCIA E A PREVENCAO DE

FRAUDE esse estudo precisou analisar as informacbes prestadas pelo o
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condominio estudado. Os autores se depararam com a falta de informacfes

contabeis. Pois o conddémino ndo possui contabilidade. Desta forma foi necessério
realizar uma Auditoria com a finalidade de verificar as contas, documentos, possiveis
fraudes realizadas pelo sindico. Para Franco (1989, p. 28):“compreende o exame de
documentos, livros e registros, inspecdes e obtencdo de informacbes e
confirmagdes, internas e externas, relacionados com o controle do patrimoénio (...).
Nesse sentido, a Auditoria € uma técnica de revisdo das demonstracdes contébeis,
financeiras, registros, transacdes e demais operacdes de uma entidade, esse
procedimento é efetuado por contadores, e tem como principal objetivo assegurar a
veracidade e fidelidade dos registros proporcionando aos interessados a
credibilidade as demonstragdes financeiras e outros relatorios da administragao.

As solicitacdes de auditarias em Condominios, decorrem de dois propoésitos,
um de maneira a prevenir as fraudes, garantir que as informacfes prestadas pelo
sindico ou administradores estejam condizentes com o0 que demonstra as
transacoes financeiras, demonstrar que nao houve fraudes ou desvios. A outra é a
gue demonstram fatos que ja ocorreram, falhas ou irregularidades, desvios de

dinheiro e superfaturamento em notas fiscais.

5. METODOLOGIA

O tema do artigo foi desenvolvido por meio de uma pesquisa exploratéria,
descritiva, quantitativa e qualitativa.

No que tange a nhatureza dos objetivos a pesquisa € classificada como
exploratdria, que segundo Gil (2002, p. 41) “tém como objetivo proporcionar maior
familiaridade com o problema, com vistas a torna-lo mais explicito [...]". “Seu
planejamento €, portanto, bastante flexivel, de modo que possibilite a consideracéo
dos mais variados aspectos relativos ao fato estudado”. Andrade (2002) afirma que a
pesquisa descritiva ressalta algumas finalidades primordiais, como: proporcionar
maiores informagdes sobre 0 assunto que se vai investigar; facilitar a delimitacéo do
tema de pesquisa; orientar a fixacdo dos objetivos e a formulagéo das hipoteses; ou
descobrir um novo tipo de enfoque sobre o assunto. O estudo de caso foi feito em

um Condominio Residencial da Grande Florianépolis, cujo nome nédo sera divulgado
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para preservar a sua identidade. Neste Condominio ndo ha a presenca de um

profissional contabil, o primeiro passo foi analisar todos os documentos de 2006 a
2011, e com isso podemos fazer uma analise dos dados, evidenciando as
irregularidades encontradas.

Na andlise dos dados, utilizou-se uma abordagem quantitativa e qualitativa.
Segundo Richardson (1999, p.70), “abordagem quantitativa caracteriza-se pelo
emprego de quantificagdo, tanto nas modalidades de coletas de dados, quanto no
tratamento dessas por meio de técnicas estatisticas, desde a mais simples, como o
percentual”. Ja a abordagem qualitativa, Richardson (1999, p.70) admite que “os
estudos que empregam uma metodologia qualitativa podem descrever a
complexidade de determinado problema; analisar a interacdo de certas variaveis;

compreender e classificar processos dinamicos vividos por grupos sociais”.

3.1. Levantamento bibliografico

Foram realizadas no periodo de Outubro a Novembro de 2013 a tentativa de
coleta de artigos relacionado ao tema em publicacbes nas Revistas Cientificas
disponibilizadas pela Quali/Capes, na area de Administracdo, Ciéncias Contabeis e
Turismo. Foram localizados 60 revistas de Contabilidade, porém conforme pode se
confirmar os nomes das revistas, em nenhuma delas foi encontrado referente ao
assunto envolvendo as palavras chave Contabilidade de Condominios, Auditoria em

Condominios e Gestdao em Condominios.
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Ordem Revistas Al‘t.IQOS
localizados
01 |0103-734X Contabilidade Vista & Revista B1 INTERDISCIPLINAR 0
02 0103-734X Contabilidade Vista & Revista B5 ENGENHARIAS Il| 0
03 |0104-8341 RBC: Revista Brasileira de Contabilidade B4 ENGENHARIAS I 0
04 |0104-8341 RBC: Revista Brasileira de Contabilidade BS CIENCIAS AMBIENTAIS 0
05 |0104-8341 RBC: Revista Brasileira de Contabilidade C ENGENHARIAS |11 0
06 |0870-8827 Revista de Contabilidade e Financas B4 ENGENHARIAS | 0
07 |0870-8827 Revista de Contabilidade e Financas B5 ECONOMIA 0
08 |0870-8827 Revista de Contabilidade e Financas C 0
09 |1415-7136 Contabilidade e Informacéo (UNIJUI) B5 0
10 |1519-2547 Revista Paulista de Contabilidade C 0
11 [1678-6483 RACE : Revista de Administrac@o, Contabilidade e Economia B2 0
12 [1678-6483 RACE : Revista de Administracéo, Contabilidade e Economia B4 INTERDISCIPLINAR 0
13 [1678-6483 RACE : Revista de Administracéo, Contabilidade e Economia B5 SOCIOLOGIA 0
14 [1806-5988 Revista Mineira de Contabilidade B5 0
15 [1806-5988 Revista Mineira de Contabilidade C CIENCIAS AGRARIAS | 0
16 [1807-1821 Revista Contemporanea de Contabilidade (UFSC) B1 0
17 1807-1821 Revista Contemporanea de Contabilidade (UFSC) B3 INTERDISCIPLINAR 0
18 [1807-1821 Revista Contemporénea de Contabilidade (UFSC) B4 ECONOMIA 0
19 |1807-1821 Revista Contemporanea de Contabilidade (UFSC) B5 ENGENHARIAS Il 0
20 |1808-057X Revista Contabilidade & Financas (Online) A2 0
21 |1808-057X Revista Contabilidade & Financas (Online) B1 INTERDISCIPLINAR 0
22 |1808-057X Revista Contabilidade & Financas (Online) B3 ECONOMIA 0
23 |1808-057X Revista Contabilidade & Finangas (Online) B5 ENGENHARIAS 1l 0
24 11981-0946 Revista Eletrdnica de Contabilidade C 0
25 ]1981-8610 Revista de Educacdo e Pesquisa em Contabilidade B2 0
26 |1981-8610 Revista de Educacéo e Pesquisa em Contabilidade B3 INTERDISCIPLINAR 0
27 ]1981-8610 Revista de Educacgdo e Pesquisa em Contabilidade B4 EDUCACAO 0
28 |1981-8610 Revista de Educacgdo e Pesquisa em Contabilidade B5 MEDICINA |1 0
29 |1982-6486 Revista de Contabilidade e Organizages B1 INTERDISCIPLINAR 0
30 [1982-6486 Revista de Contabilidade e Organizacdes Bl 0
31 |1982-6486 Revista de Contabilidade e Organizacées B4 SOCIOLOGIA 0
32 |1982-6486 Revista de Contabilidade e Organiza¢cbes B5 ENGENHARIAS 111 0
33 |1982-6486 Revista de Contabilidade e Organizaces C ECONOMIA 0
34 |1982-7342 Sociedade, Contabilidade e Gestédo (UFRJ) B2 0
35 |1982-7342 Sociedade, Contabilidade e Gestdo (UFRJ) B3 INTERDISCIPLINAR 0
36 |1982-7342 Sociedade, Contabilidade e Gestdo (UFRJ) B4 ENGENHARIAS | 0
37 ]1984-3925 Contabilidade, Gestdo e Governanca B2 0
38 ]|1984-3925 Contabilidade, Gestédo e Governanca B4 EDUCACAO 0
39 [1984-3925 Contabilidade, Gestdo e Governanca B5S SAUDE COLETIVA 0
40 ]1984-3291 Revista de Contabilidade do Mestrado em Ciéncias Contabeis da UERJ (Online) B3 0
41 1984-3291 Revista de Contabilidade do Mestrado em Ciéncias Contabeis da UERJ (Online) B4 0
INTERDISCIPLINAR
42 1984-3291 Revista de Contabilidade do Mestrado em Ciéncias Contabeis da UERJ (Online) B5 0
ENGENHARIAS Il
43  |1984-3704 Revista de Contabilidade da UFBA B4 0
44 11984-3704 Revista de Contabilidade da UFBA B5 ENGENHARIAS 11 0
45 |1984-3704 Revista de Contabilidade da UFBA C EDUCACAO 0
46 11984-6266 RC&C. Revista de Contabilidade e Controladoria B3 INTERDISCIPLINAR 0
47 11984-6266 RC&C. Revista de Contabilidade e Controladoria B5 0
48 |2175-1722 Revista Contabilidade e Amazénia C SOCIOLOGIA 0
49 ]|2175-8069 Revista Contemporanea de Contabilidade B1 0
50 |2177-8426 Revista de Administracdo e Contabilidade da FAT B5 0
51 [2177-8426 Revista de Administracéo e Contabilidade da FAT C EDUCACAO 0
52 2178-7638 RACEF - Revista de Administracdo, Contabilidade e Economia da FUNDACE B3 0
INTERDISCIPLINAR
53 2178-7638 RACEF - Revista de Administracdo, Contabilidade e Economia da FUNDACE C 0
ENGENHARIAS 1l
54 |2179-1317 Revista Contabilidade e Informacao C 0
55 ]2179-4936 RACE - Revista de Administracdo, Contabilidade e Economia (Online) B2 0
56 2179-4936 RACE - Revista de Administracéo, Contabilidade e Economia (Online) B5 ENGENHARIAS 0
Il
57 |2238-5320 Revista de Gestdo, Finangas e Contabilidade B3 0
58 |2238-5320 Revista de Gestdo, Financas e Contabilidade C EDUCACAO 0
59 12236-0263 Tecnologias de Administracéo e Contabilidade B3 0
A - egpolagias de Administracao e Contabilidade C/| In IACD D a
TIISTITULTU UT CUIISUITUL Id Lalll})l Cﬂ.%ltéﬁudéaxﬁkrél éUéb(TéFaaéJSb'Ul duuou,,au = ICGLT T Sllld O O




Revista Empreendedorismos e
_ Sustentabilidade Ano 2015 ICEP

Tabela 1: Revistas selecionadas no Portal CAPES
Através da tabela 1, é possivel perceber que das revistas analisadas néo foi

encontrado, nenhum artigo sobre as palavras chaves, o que mostra a relevancia

teorica do artigo.

3.2 Estudo de Caso
O estudo de caso foi realizado em um Condominio Residencial na
grande Florianopolis, que possuem 2 blocos, 32 apartamentos, o que enquadra o
Condominio de pequeno porte. Este Condominio n&do possui contabilidade que
auxilie o sindico na gestéao.

O trabalho foi realizado em cinco etapas, conforme representa a Figura 1:

Identificar as
necessidades dos
Conddminos em

relagdo a gestdo do

Condominio.

Realizar a
comprovagao
documental.

Demostrar os
resultados.

Figura 1: Fluxograma das atividades desempenhadas

Fonte: Elaborada pelas autoras

Primeiramente foi feita a entrevista com alguns condéminos a fim de conhecer
a estrutura do Condominio, no processe de busca de informacgfes verificou-se as
necessidades, as melhorias que foram implementadas e as deficiéncias no periodo
de 2006 a 2011. Apds isso, recebemos os documentos do periodo citado, e foi feita

a analise minuciosa de todos os documentos (atas, notas fiscais, contratos e
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balancetes). Como resultado, foi feito um relatério de auditoria apontando os

problemas identificados e as sugestdes de melhorias.

4 - RESULTADOS DA PESQUISA

Na realizacdo da pesquisa, foi possivel detectar diversos erros e fraudes,
dentre eles erros comuns por falta de conhecimento e da falta de um profissional
especializado e fraudes exposta de maneira clara, como o pagamento de nota
diversas vezes. Também foi possivel observar como a falta de comunicacao interna,
torna o problema cada vez maior, uma vez que como hinguém se comunicava essa
situacao se prolongou durante anos, tornando o problema cada vez maior.

Nesta seccdo destacam-se os resultados encontrados em cada etapa da
pesquisa, para melhor compreenséo sera analisada separadamente cada etapa:

1) identificar as necessidades dos Conddminos em relacdo a gestao do
Condominio;

O primeiro passo foi identificar as necessidades dos conddéminos em relagéao
a gestdo do Condominio, para isso foi realizada uma entrevista com os condéminos,
gue de forma geral reclamaram de o Condominio estar sem manutencdes, que nao
possuiam acesso as despesas e receitas do Condominio. Também relataram a
auséncia do sindico, auséncia de historico, pois 0 Condominio ndo possui livro de
atas, embora o Condominio tenha mais de 30 anos. A solicitacdo € que fossem
feitas mais assembleias onde todos pudessem expor as suas ideias, afinal o
Condominio é de todos e cada um podera contribuir.

2) buscar as informac6es necessarias sobre o Condominio;

Apés a etapa de entrevistas, foi feita a coleta de dados e de todos os
documentos que o Condominio possuia. Foi feito uma busca junto ao cartério de
registro de imoéveis, no municipio em que o Condominio esta sediado, para coleta da
convencdo e plantas para verificacdo das obrigacdes, além da conferéncia do
regimento interno.

3) realizar a comprovagéo documental,

Concluida a etapa de coleta dos documentos, foi feito a organizacdo destes

seguido de estudo minucioso a fim de verificar a existéncia de documentos com
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fraudes, rasuras, sem validade fiscal, se foi realizada a entrega das obrigacdes

acessorias, dentre outras situacbes. E por meio dos extratos bancarios, foi
comparada cada despesa versus receitas més a més.

4) demonstrar os resultados;

Apo6s a analise documental de todos os balancetes e despesas apresentadas,
detalhadas més a més, observa-se que no periodo de Janeiro de 2006 a Novembro
de 2011, os balancetes ndo estavam assinados pelo sindico. Embora a convencéo
do Condominio, dispde que os demonstrativos utilizados na prestacao de contas
devem ser devidamente assinados pelo sindico, pelos membros que compdem o
conselho consultivo e pelo contabilista responsavel. O que nédo ocorria, visto que a
maioria dos balancetes foi reprovada pelos conselheiros e nunca foram assinados
pelo sindico.

Quanto aos documentos, estes estavam desorganizados e ndo seguiam uma
ordem cronoldgica, foi verificado a falta de notas fiscais, e os saldos do Balancete
nao conferiam com a realidade. Assim para entender o porqué, foram solicitadas,
por diversas oportunidades, explicacbes ao conselho consultivo, no entanto em
nenhuma das oportunidades, as solicitacdes foram atendidas.

5) propor acdes de melhorias

Com base na analise realizada no Condominio, propdéem-se algumas acodes
de melhorias, uma delas é que todos os conddéminos passem a ajudar na
fiscalizacdo do que esta sendo feito no Condominio, e isso podera ser feito quando
das prestacdes de contas apresentadas em Assembleia, pois estes tém o direito de
analisar as contas. Importante destacar que se estes ndo sdo conselheiros, sO
poderdo analisar as contas na presenca de um responsavel, sindico ou
administradora.

Alguns itens podem ser observados pelos condéminos nas contas do
Condominio de forma a evitar as fraudes mais comuns, tais como:

o Verificar se os fornecedores sdo muito proximos do sindico ou da
administradora;

o Verificar se os valores de compra de bens e servigos estdo dentro dos

valores de mercado:;
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o Verificar se possui mais de um orcamento para a obra ou servico
realizado;

o Identificar se os recebimentos de inadimplentes estdo devidamente
lancados;

o Verificar se ndo ha superfaturamento nas notas fiscais;

o Verificar a idoneidade de notas e recibos, se sao falsificados;

o Verificar se 0s servicos contratados sdo necessarios para a atividade

fim do Condominio;
o Verificar a possibilidade de o sindico estar ganhando algum “beneficio”,

por realizar um servigco com determinada empresa, a chamada “propina”;

o Comprovar a autenticidade de guias de recolhimento, como INSS e
FGTS; e
o Identificar se ha saques sem as devidas comprovacdes e aumento

expressivo de recibos sem carimbo de CNPJ.

Relatorio de Auditoria

Com base nos procedimentos acima elencados, foi feito um relatério de
Auditoria no Condominio em estudo. Esse relatério tem como principal objetivo
demonstrar os grandes problemas encontrados nos exames documentais, nas
entrevistas com os condéminos, nas revisdes dos relatérios e registros das
transacdes do Condominio. O que se observa é que muitos desses erros acontecem
com muita frequéncia em grande parte dos Condominios. No entanto, tais erros ou
problemas podem ser evitados, se o Condominio dispuser da presenca de um
profissional contabil, que possa auxiliar na gestdo dos Condominios, proporcionando
mais credibilidade as demonstracfes financeiras e aos outros relatérios da
administracao.

Para melhor compreensédo do relatorio faz-se necessario listar os erros mais

relevantes encontrados na analise:

a) Atas e livro de registro de atas
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Verifica-se que o Condominio ndo possuia um livro de registro de atas, o que

dificulta obter um histérico das reunibes realizadas, e os conddéminos ndo tinham a
informacdo de como ter acesso a Convencdo. O Condominio possui algumas atas
rasuradas, nebulosas e incompletas, e além destes erros, o principal € que todas as
atas estdo sem registro no cartorio, o que as tornam sem validade.

As atas também ndo apresentam os valores dos or¢camentos feitos para a
realizacdo de melhorias, apenas relatam que estdo aprovadas as melhorias, mas
ndo estima/fixa o0 montante a ser investido. De acordo com § 3° do art. 1.341 da Lei
10.406/2002 “nao sendo urgentes, as obras ou reparos necessarios, que importarem
em despesas excessivas, somente poderdo ser efetuadas apOs autorizacdo da
assembleia, especialmente convocada pelo sindico, ou, em caso de omissao ou
impedimento deste, por qualquer dos condéminos”. Nesse contexto, verifica-se que
o descumprimento da legislacéo, por ndo constar em ata o0 montante autorizado para
a as melhorias realizadas. E pela falta dos valores aprovados para as melhorias,
torna impossivel um comparativo do que foi aprovado com o que foi

gasto/arrecadado.

b) Notas fiscais
Dentre os diversos problemas encontrados o maior deles foi quanto a
veracidade dos documentos apresentados. Segundo a Resolu¢do do CFC n° 597 de
14 de junho de 1985, que aprova a NBC T 2.2, item 2.2.2 “a documentagao € habil
guando revestida das caracteristicas intrinsecas ou extrinsecas essenciais, definidas

na legislacdo, na técnica contabil ou aceitas pelos “usos e costumes™. E verificando
0s documentos, notou-se que ha um grande nimero de pagamentos com recibos e
notas fiscais que além de ilegiveis ou rasuradas, algumas continham marcacdes
com letras diferentes e canetas em outra cor sobre as notas fiscais, e outras néo
tinham nem os itens obrigatérios preenchidos.

Para que os documentos anexados a prestacdo de contas sejam validos para
comprovar as movimentacdes realizadas com os recursos do Condominio, é preciso
gue o documento apresente o fato da existéncia da nota fiscal ou recibo, sendo que

0 ultimo, por ser emitido somente por pessoa fisica, deve conter o numero do CPF
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do emitente, como também a quem se destina, ou seja, 0 nome do Condominio com

seu respectivo namero de inscricdo no CNPJ.

Foi identificado também um grande numero de recibos emitidos por pessoa
juridica, com valores exorbitantes, e fora do preco de mercado, além de néo ter a
devida comprovacgéao dos servicos realizados.

C) Gastos desnecessarios/ excessivos nédo relacionados a
atividade fim

A partir da andlise, identificaram-se gastos ndo justificaveis para a atividade
fim da entidade, como por exemplo, compras em supermercados de produtos
alimenticios, onde o Condominio n&o faz uso desses mantimentos e esse valor
nunca foi devolvido ao Condominio. Além da realizacdo de cursos e compras de
materiais em beneficio proprio sem prévia autorizacédo do conselho.

No que tange aos gastos, a mesma nota fiscal foi paga diversas vezes. Houve
pagamentos superiores aos valores apresentados nas notas fiscais. Recibos onde
nao constava a saida do dinheiro de qualquer conta bancaria ou caixa do
Condominio.

E comum a utilizacdo de um caixa para pagamento de pequenas despesas,
gue sao valores previamente aprovados em assembleia, proximo ao total das
pequenas despesas do periodo, a fim de que o saldo de caixa zere ou se aproxime
ao menor valor possivel no final do més, porém, o Condominio nunca esteve com o
caixa zerado, sempre com valores altos e as pequenas despesas eram
reembolsadas com saque ou cheque dentro do més.

Além de inUmeros saques sem justificativa, muito dinheiro em espécie ha mao
do sindico e as contas sendo quitadas através de cheques, muitas vezes em valores
abaixo do determinado pelo banco, gerando assim uma taxa.

Pagamentos a fornecedores diferentes com um dnico cheque, sendo que o
cheque foi compensado em uma conta de outro fornecedor diferente as notas
apresentadas. Cépias de cheques acompanhadas de notas fiscais que nao
correspondem ao valor apresentando no extrato bancéario. Embora tivesse uma
solicitacdo de averiguagdo junto ao banco, a resposta do banco nunca apareceu nos

balancetes.
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Multas e juros foram pagos sem necessidade, visto que o Condominio

possuia recursos para quitar suas contas nas respectivas datas de vencimento.
Além de valores recebidos de inadimplentes que ndo entraram na conta corrente do

Condominio.

d) Seguros do Condominio
De acordo com a Lei n°. 4.591/1964 o Condominio deve conter seguro
abrangendo todas as unidades autbnomas e partes comuns, sob pena de multa
aplicada pelo municipio. As irregularidades encontradas sdo que além do
Condominio de ndo possuir as apdlices, os pagamentos eram realizados para

pessoa fisica e com recibo simples.

e) Fundo de reserva
N&o foi localizado nenhum depdsito a titulo de fundo de reserva, porém a Lei
dos Condominios em edilicios afirma que na convencéao sera informada a forma que
se dara a contribuicdo para constituicdo deste fundo de reserva. A conta desta
reserva estd zerada e ndo ha nenhuma ata que comprove que os condéminos

autorizaram a utilizacdo do recurso.

f) Obrigacdes acessorias/ trabalhistas
Quanto as obrigacdes acessoOrias que o Condominio estava obrigado a
declarar nesses periodos, ndo verificou-se problemas ou falta de entregas. No
entanto, quanto ao cumprimento das leis trabalhistas, o Condominio sofreu um

processo no qual foi obrigado a pagar uma indenizacdo a uma funcionéria.

g) Propostas de melhorias
Nesse estudo de caso, ficou evidente que muitos dos erros e fraudes
poderiam ter sido evitados se fiscalizados ou acompanhados por um profissional
contabil. Uma vez que como os Condominios ndo séo obrigados a escrituracao
contabil, facilita a ocorréncia de erros e fraudes. Portanto, uma gestdo de

Condominios a frente de um Condominio, realizando mensalmente a emissdao de
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balancos anexando as despesas e receitas do més, disponibilizando para todos os

moradores, torna a gestao transparente e com menos riscos de fraudes.

Na contabilidade h& dois métodos para registrar as operacgdes: pelo regime de
competéncia, em que os fatos séo registrados no momento em que ele ocorre
independente de pagamento e recebimento, ou pelo regime de caixa, em que 0s
documentos séo registrados na data do pagamento e recebimento. Como o
Condominio nao estd obrigado a escrituracdo, propdem-se com base em
experiéncias na area que o ideal € que realize a contabilidade pelo regime de caixa,
em que os fatos sdo escriturados na data efetiva da realizacdo da despesa
(pagamento) e da receita (recebimento), visto que as contas apresentadas sao
baseadas nos extratos bancarios.

Entretanto, € importante afirmar que o regime de competéncia € 0 que mais
se adequa as praticas contabeis, pois além de estar de acordo com o principio da
competéncia, é por este regime que sera contabilizado todas as provisdes, como
exemplo a de 13° salario, férias, sentencas judiciais, que auxilia a administracdo a se
preparar para 0s eventos que ocorreram no futuro.

Outra proposta de melhoria € o Condominio aceitar apenas nota fiscal, ou
recibo acompanhado de um orcamento ou um visto de pelo menos um dos
conselheiros, para evitar que acontecam novos desgastes e novos prejuizos
financeiros que deixou o Condominio sem nenhum recurso, totalmente desprovido
de histérico além de abalado, pois muitos condéminos deixaram de realizar as
cobrancas o que dificultou mais a regularizacdo. Como proposta de melhoria,
sugere-se que a partir desta data o Condominio aceite apenas nota fiscal, ou recibo
acompanhado de um orcamento ou um visto de pelo menos um dos conselheiros,
para evitar que acontecam novos desgastes e novos prejuizos financeiros que
deixou o Condominio sem nenhum recurso, totalmente desprovido de histérico além
de abalado, pois muitos conddminos deixaram de realizar as cobrancas o0 que
dificultou mais a regularizagéo.

Dentro do Condominio ha a presenga de um conselho consultivo, que tem o
papel de fiscalizar e assessorar o sindico na solugéo de problemas do Condominio,
além de outras atribuicbes que a Convencgéo definir. Ocorre que mesmo sabendo

que a fungdo do conselho consultivo é de fiscalizar, houve falhas de fiscalizacao,

Instituto de Consultoria Empresarial, Educacional e P6s-Graduacdo - ICEP Pagina 16



Revista Empreendedorismos e
_ Sustentabilidade Ano 2015 ICEP

bem como, houve negligéncia do sindico em ndo atender as solicitagbes do

conselho e os demais condéminos ndo exigirem prestacées de contas, além de ndo
buscar na justica o ressarcimento do dinheiro que ficou em poder do sindico, mesmo
sendo destituido.

Deste modo, sugere-se que o Condominio faca regularmente prestacfes de
contas em assembleias, que conste em ata o que for discutido e aprovado nestas

assembleias, bem como fazer o registro destas atas em cartério.

5.  CONSIDERACOES FINAIS

Em sentido geral, o objetivo dos sindicos deve ser o de administrar o
Condominio com o minimo de custos, proporcionando o maximo de beneficios aos
conddéminos. O sindico que nao tiver nocdo de administracdo nem de contabilidade
pode fazer uma administracdo ineficiente e ineficaz, nao controlando
adequadamente o0s recursos financeiros e a gestdo do Condominio fica
comprometida. E o fato de os Condominios ndo estarem obrigados a escrituracao
contabil, facilita a ocorréncia de erros e fraudes.

Nesse sentido, a presenca de um profissional da contabilidade junto a gestéao
dos Condominios é fundamental, pois com posse dos documentos e do seu
conhecimento sobre a legislacdo dos Condominios em edilicios, conhecendo
também um pouco sobre o cotidiano dos Condominios, este pode ajudar o sindico
no controle das contas, tornando-as mais transparentes na prestacao de contas, por
meio de planilhas, relatérios e demonstrativos mensais, bem organizados, e que de
forma clara apresentem a situacdo financeira para todos o0s moradores em
assembleias, fazendo mais que uma simples contabilidade, utilizando as
informacfes para auxilio também na parte gerencial, elaborando um planejamento
em conjunto com as decisdes a serem tomadas durante o exercicio adequadas com
as necessidades do Condominio, evitando os déficits aplicando melhor os
investimentos com o intuito de atender os interesses dos condéminos.

No entanto, ter um profissional contabil frente a gestdo de Condominios é
importante, mas isso ndo significa a dispensa do sindico. Afinal a figura do sindico é

obrigatdria na administracéo de Condominios, e a ele sdo definidos os seus deveres
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no art. 22 da Lei n°. 4591/1964, tais como exercer a administragao interna, cumprir e

fazer cumprir a Convencdo, representar o Condominio, impor as multas
estabelecidas em Lei, prestar contas a Assembleia, dentre outras.

Entretanto, no caso em estudo, ao final da conferéncia nos balancetes e
documentos do Condominio Residencial, foi possivel detectar diversas
irregularidades que ndo estdo de acordo com a legislacdo vigente. Além de gastos
gue poderiam ter sido evitados. E para que os conddminos possam evitar
irregularidades como estas que foram apontadas nas prestacfes de contas, €
preciso que observem cuidadosamente as movimentacdes dos recursos do
Condominio, pois € um dever e direito dos condéminos de fiscalizar as contas do
Condominio, visto que ao observar alteraces nestes, podem significar sintomas de
fraudes.

Nesse caso, se a analise fosse feita antes, menor teria sido o prejuizo dos
conddéminos e para o Condominio Residencial que desde o ano de 2006 buscava
explicacOes e desaprovava os balancetes apresentados, o prejuizo foi muito grande,
seja ele por desgastes dos conselheiros ou mesmo financeiro, visto que devido ao
tempo que se passaram algumas despesas se tornam impossiveis de serem

cobradas.
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