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RESUMO

O presente trabalho tem por objetivo evidenciar a percepcdo dos conddminos quanto ao conhecimento
técnico da prestagédo de contas a luz da legislagcéo vigente no conjunto habitacional “Residencial Ignéz
Andreazza”. Para tal utilizou-se a pesquisa exploratéria e descritiva; quanto a abordagem do problema é
um estudo caso de natureza quantitativa. A coleta de dados foi feita mediante aplicacéo de questionarios
estruturados aos administradores e moradores do condominio bem como a participagédo nas reunides e
a verificacao dos documentos referentes ao condominio. Para tratamento e analise dos dados foi usado
o modelo estatistico através da fungdo “CONT.SE” e “CONT.SES” que permite contar, cruzar os dados
a partir de um determinado critério estabelecido. Conclui-se que os moradores ndo tém conhecimento
técnico a respeito das leis no que tange a prestacao de contas condominial. Do total de 82 questionarios
aplicados, 61=74,39% dos respondentes ndao tem nenhum conhecimento do Novo cddigo civil a Lei n°
10.406/02, art. 1.348, VI, 14=17,07% com conhecimento baixo, 5=6,10% conhecimento médio e
2=2,44% com conhecimento alto, por outro lado 64=78,05% n&o tinha conhecimento da Lei n° 4.591/64
Art. 22, 8 1°, f de Condominio, 10=12,20% tem conhecimento baixo, 6=7,32% com conhecimento médio
e 2=2,44% com conhecimento alto. Também foi detectada a falta de participacdo dos condéminos nas
reunides de condominio e da prestacao de contas por parte da administracao do condominio.
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ABSTRACT

This paper aims to highlight the perception of joint owners about the technical expertise of accountability
in accordance with current legislation on housing estate "Residential Ignéz Andreazza". For such research
was exploratory and descriptive; How to approach the problem is a case study of a quantitative nature.
Data collection was done by applying structured questionnaires administrators and condominium
residents as well as participation in meetings and the verification of the documents pertaining to the
condominium. Treatment and analysis of the data was used the statistical model through the function
"CONT.SE" and "CONT. SES "which allows counting, cross the data from a particular criterion
established. Itis concluded that the residents did not have technical knowledge about the laws regarding
condominium accountability. Of the total of 82 questionnaires applied, 61 = 74.39% of respondents have
no knowledge of the new civil code law 10,406/02, art. 1,348, VIII, 14 = 17.07% with low knowledge, 5 =
6.10% medium knowledge and 2 = 2.44% with high knowledge, on the other hand 64 = 78.05% had no
knowledge of the law n° 64/4,591 Art. 22, § 1, f of condominium, 10 = 12.20% have low knowledge, 6 =
7.32% with medium knowledge and 2 = 2.44% with high knowledge. It was also detected the lack of
participation of tenants and condominium meetings of accountability on the part of condominium
administration.
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1. INTRODUCAO

O desafio da vida condominial pode ser aquele originado de conflitos entre vizinhos, com isso, existe
uma necessidade de um administrador flexivel, com o conhecimento das mais variadas areas, "tanto nas
areas de direito (legislacdo condominial, trabalhista, contratos, consumidor, etc), administracdo (gestao
condominial), contabilidade, entre outras, todas essas necessidades permitiram o surgimento de novos
administradores dos condominios que é chamado de Sindico Profissional" (GONI, 2008).

A administracdo de condominios é uma atividade complexa influenciada pelas expectativas dos
moradores. Por isso € aconselhavel aos administradores procurar conhecer primeiramente as
expectativas dos conddéminos em relacdo a gestdo do condominio podendo assim tracar com clareza os
objetivos a serem alcancados, assim, atingindo a maior satisfacdo dos stakeholders (SCHWARTZ, 2009,
p. 2). O numero de edificios verticais vem crescendo, com isso, deu a necessidade de ter uma lei que
visa atender as necessidades e dos conflitos entre moradores e administradores, o surgimento da Lei
n°4591/64 e a Lei n°10406/02, favoreceu a vida no condominio onde o mesmo disciplinou a forma de
gestéo e de convivio. Nesse processo de regulamentacéo, as Leis séo orientados por meio da convengao
de condominio, em que sédo estipulados a forma ideal da utilizacdo de cada unidade; a forma de rateio
das despesas; a data para convocacao das assembleias; a dura¢do do mandato do sindico e do conselho
consecutivo; as penalidades e as multas referente ao descumprimento das normas (SCHWARTZ, 2009).
Com o vigor da nova Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (que instituiu 0 novo Cddigo Civil), varios
artigos da Lei n. 4591/64 foram revogados, remanescendo poucos dispositivos, especialmente os
referentes a incorporacgéo imobiliaria (FARBER e SEGRET]I, 2004). A falta de conhecimento adequado a
respeitos das praticas e das leis que regulam as entidades condominiais, cria as dificuldades para os
gestores em administrar as propriedades, muitas das vezes ndo sabem o que fazer quando deparar com
uma situagéo a realizar ou simplesmente nédo terem disponibilidade de tempo suficiente para realiza-lo,
nem de recursos necessarios a essa préatica (GAO e HO, 2011 apud MALHEIRO, 2013).

Por motivo dos direitos e obrigacdes dos conddbminos referentes as receitas e despesas para
manutenc¢éo da propriedade, a Lei 10.406/02 em seu artigo Art. 1.347, VIII, trouxe a obrigatoriedade dos
responsaveis legais de prestar contas das suas gestdes aos conddminos, e essa obrigatoriedade se
estende até o Art. 1.350 da mesma lei que diz: “Convocara o sindico, anualmente, reunido da assembleia
dos conddminos, na forma prevista na convencéo, a fim de aprovar o orcamento das despesas, as
contribuicbes dos conddéminos e a prestacdo de contas, e eventualmente eleger o substituto e alterar o
regimento interno”. A obrigatoriedade de prestar contas também pode ser encontrada no art. 22, letra f,
da Lei 4.591/64 onde compete ao sindico a “prestar contas a assembleia dos condéminos”.

E frequente ouvir muitas reclamacdes de descontentamento de parte dos moradores de condominio a
respeito dos servicos prestados pelos administradores do condominio, tanto para administradores
internos (sindicos) como para as empresas especializadas contratadas para essa atividade (MALHEIRO,
2013).
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E também numa pesquisa foram encontradas nos relatérios apresentadas para justificar os gastos a falta
da unido e de explicacdo clara a respeito das normas pertinentes, com isso causou flutuacdes de
nomenclaturas das contas e sem uma explicacdo detalhada a respeito das despesas do condominio,
podendo causar falta de entendimento das informacg@es prestadas aos interessados, ficando assim com
a sensacao de desvio de recursos por parte de administracdo, em virtude de falta de transparéncia das
informacdes apresentadas (REIS et al., 2013).

Por tanto os relatérios contabeis das entidades condominiais devem ser repassados para os moradores
de forma simples e clara, para que 0s mesmos assim possam interpretar com maior facilidade a situacéo
financeira e patrimonial do condominio. Apesar de ndo existir a legislacdo que obriga uso da
contabilidade em condominios, mas caso a administragdo do Condominio opte por fazer a contabilidade
legal, devem ser obedecidos os principios contébeis os previstos na ITG 2002 — Entidade Sem Finalidade
de Lucros, aprovada pela Resolu¢gdo CFC n° 1.409/12 contabilizando os movimentos financeiros e
econdmicos (GONI, 2008).

Lembrando que existe um projeto de lei n°® 6, de 2002 que percorre pela assembleia Legislativa do Estado
de S&o Paulo, com objetivo de exigir que a prestacdo das contas do condominio seja executada pelo
profissional de contabilidade, que é a pessoa com capacidade, habilitacdo e responsabilidade para
executar essas funcbes (FARBER e SEGRETI, 2006) e (POERSCH, 2010).

Nos estudos feitos foi encontrado um nivel elevado de discrepancia entre a verdadeira situagéo
patrimonial e aquele que realmente sédo divulgados nos relatérios atuais que os administradores das
entidades condominiais utilizam para repassar as informac¢Bes financeiras e patrimoniais aos
conddéminos, dificultando um controle adequado da gestédo dos patriménios (SEGRETI e FARBER 2006
Apud FELICIANO e LEAL, 2012).

Entéo para ter uma prestacdo de contas condominial de forma legal e atender as expectativas dos
interessados, é imprescindivel a presenca de um contador registrado no Conselho regional de
contabilidade-CRC, ja que a contabilidade estd diretamente ligada a controle dos direitos, bens e
obrigacdes do condominio e esse contador entéo ira fazer os registros dos fatos, mostrando assim a real
situagdo patrimonial do condominio (CRC-CE, 2008).

Devido as divergéncias nos relatérios apresentados e as obrigatoriedades de prestacdo de contas das
entidades condominial a respeito das suas gestdes perante os conddéminos, atendendo todas as normas
e as legislac¢tes vigentes da referida entidade, assim surge o seguinte questionamento: Qual a percepcao
dos condéminos quanto ao conhecimento técnico da prestagdo de contas a luz da legislagéo vigente.
Dessa forma, tornou-se como objetivo principal a realizagdo deste estudo, evidenciar a percepc¢do dos
condbminos quanto ao conhecimento técnico da prestacdo de contas a luz do Novo cédigo civil a Lei n°
10.406/02 dispbe sobre condominio edilicio e a Lei n° 4.591/64 que dispde sobre o condominio em
edificacfes e as incorporacBes imobilidrias. A razao deste estudo se assenta na Lei 4.591/64 em seu
artigo 22, letra f, que diz é a obrigagéo do sindico “prestar contas a assembleia dos condéminos” e a letra
g “manter guardada durante o prazo de cinco anos para eventuais necessidades de verificagdo contabil,

toda a documentacgao relativa ao condominio”.
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O presente estudo esta estruturado da seguinte forma: a secédo 2 apresenta uma breve revisdo dos
aspectos teodricos, onde apresenta administracdo condominial um processo de gestdo de recursos
oriundos de multas, cotas etc; a convencdo condominial um acordo estipulado numa folha entre os
conddbminos e toda a sua administracdo; e prestacdo de contas um processo de justificar receitas e
despesas de um determinado periodo; a se¢do 3 expde a metodologia de pesquisa, seguida da
discussao e apresentacao dos resultados na secao 4; finaliza-se com as conclusdes e as referéncias.

2. REFERENCIAL TEORICO

2.1 Administra¢c&o condominial

A administracdo condominial € um processo que visa o bem-estar de toda comunidade e a valorizacéo
dos imoveis existentes (CAVALCANTE, 1972 Apud INACIO, 2008, p. 45). Sebrae/RJ (2010) afirma que
as administradoras de condominios sdo pessoas juridicas que exercem varias atividades do condominio
em conjunto com o sindico, tais como: Administragdo Financeira, prestagcdo de contas, e entre outros.
O condominio ja existia desde os tempos mais remotos, onde as pessoas mais necessitadas se
beneficiavam das propriedades comuns, por motivo das dificuldades que tinham em adquirir a residéncia
prépria, entdo surgiram varios decretos tentando disciplinar a matéria por motivos dos conflitos
habitacionais. A primeira lei a regularizar a matéria é a Lei N°4.591, de 16 de dezembro de 1964 onde 0
mesmo tras as normas para a convivéncia dentro de condominio. Depois temos a entrada do novo
Cédigo Civil a Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, onde alguns artigos da Lei n. 4591/64 foram
revogados (FARBER e SEGRETI, 2004).

A lei 4.591/64 em seu art. 1°, o condominio sdo edificios ou conjuntos de edificios, de um ou mais
pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou ndo
residenciais, em que as suas partes ou como todo podem ser alienados, objetivamente considerados, e
a forma da utilizag&do de cada unidade, propriedade autbnoma estéo sujeitas as limitacdes desta Lei.
Dentro de condominio existem &reas que séo de uso comum e &rea de uso particular de cada condémino,
esta disposicéo esta no Cadigo Civil Brasileiro em seu artigo 1.331 § 1° as partes de propriedade do uso
particular sdo constituidos por apartamentos préprios separados com paredes e cada condémino tem
dominio Unico das suas areas. No § 2° da mesma lei as partes que compde 0 uso comum sao solo em
gue se constréi o edificio, suas fundacdes, pilastras, teto, vestibulos, etc, todas as partes destinadas a
uso comum podem ser utilizados livremente por todos os condéminos desde que respeite a convencao.
Existem trés modalidades de administragcdo de condominio que sao: autogestdo, cogestdo e a
administracdo do sindico profissional: Na autogestdo, a administragdo do condominio é realizada pelo
sindico com a ajuda de um grupo de moradores. Ja na cogestédo a funcéo de sindico é auxiliada por uma
assessoria especializada, com ajuda de um profissional de contabilidade devidamente registrada no
CRC. Por ultimo, temos o sindico profissional que é a empresa especializada que contratam para
administrar o condominio onde o mesmo assumi toda responsabilidade a respeito da sua gestdo (GONI,
2008).
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O Cdadigo Civil de 2002 prevé o art. 1.347: A assembleia escolhera um sindico, que podera nédo ser
conddémino, para administrar o condominio, por prazo nao superior a dois anos, o qual podera renovar-
se. Nessa 6tica pode-se constatar que o codigo civil de 2002 ndo exige que o sindico seja um condémino
ou proprietario, a interpretacao dessa lei é de que o sindico pode ser pessoa fisica ou juridica, proprietario
ou ndo de uma propriedade condominial. Além de respeitar o codigo civil de 2002 e a lei 4.591/94, o
dever do sindico se estende em outras leis como: “lei n° 8.137 de 27 de dezembro, que trata dos crimes
da ordem tributaria, econdmica e contra relacdes de consumo e também codigo da defesa do
consumidor, regulado pela Lei n° 8.078 de 11 de setembro de 1990” (FARBER e SEGRETI, 2004).

2.1.1 Convencédo Condominial

A convencdo condominial nada é mais que um acordo estipulado numa folha entre os moradores do
condominio e toda a sua administracdo, nesse acordo serdo decididos a forma da convivéncia dentro de
condominios. Franco (2005) apud Fernandes (2013, p. 26) “a convengéo ¢é a lei interna do edificio e, por
isso, & de obediéncia obrigatoria por todos os seus ocupantes”. Por outro lado, a Vargas (2004, p.32),
define convengao como “lei universal do condominio, eis que obriga a todos sem distingao valendo até
para os que penetrarem no condominio apds sua constituicdo”.

O novo Caddigo Civil a Lei 10.406/2002, Art. 1.333, afirma:

A convengdo que constitui o condominio edilicio deve ser subscrita pelos
titulares de, no minimo, dois tercos das fracdes ideais e torna-se, desde logo,
obrigatoria para os titulares de direito sobre as unidades, ou para quantos
sobre elas tenham posse ou detengéo.

Paragrafo Unico. Para ser oponivel contra terceiros, a convengdo do
condominio devera ser registrada no Cartério de Registro de Imoveis.

Com base no artigo da lei acima, todo condominio tem que ter a sua convencgéo, e devera ser registrada
no Cartério de imdveis para ser validada perante aos terceiros e também é preciso assinatura de titulares
de direitos que representem no minimo de 2/3 dos membros que comp8em assembleia do condominio.
Lembrando que conforme reconhecido pela Simula n°. 260 do Superior Tribunal de Justica, mesmo sem
ter feiro o registro da convencdo no CNPJ, o condominio pode beneficiar da convengdo aprovada para
regularizar as relag6es entre os moradores (MAIA, 2010); (VARGAS, 2004).

Tanto a convencao de condominio como o regimento interno deve ser elaborada com base no respeito
as “normas constitucionais e infraconstitucionais pertinentes a regulamentacao da boa convivéncia em
edificio composto por unidades autbnomas, de forma que as regras alcancem legitimidade coercitiva no
ambito condominial” (CAMPANA, 2014).

O objetivo primordial da convencéo € orientar a relagdo dos condéminos, oferecendo normas que valem
para o comportamento de todos que frequentam a propriedade, para que o condominio possa ter uma
condicdo essencial e harménica. Em consonancia com a lei do condominio, a convengdo oferece
conjuntos de obrigacdes e direitos visando resguardar em beneficio comum o patrimdnio do condominio

e moralidade do ambiente de modo que tudo possa ser justo e perfeito para todos.
28

ZLUNG



[RETIETR

Terceiro setor
estao v.11,n.1,2017

2.1.2 Prestacao de Contas

A prestagdo de contas acontece quando alguém tem direito de exigir as contas de outro que tem
obrigacdo de presta-la, onde sdo apurados os saldos durante uma administracdo, esse processo de
prestar contas tem o objetivo de melhorar entendimento entre o devedor e o credor, portanto a lei da o
direito tanto para quem vai exigir ou para quem ira presta-lo de propor a tal acéo (LAZARO e OLIVEIRA,
2013).

De acordo com a Lei 10.406/02 em seu artigo 1.350 prevé a realizacdo anual de assembleia a fim de
aprovar o orgamento:

Convocara o sindico, anualmente, reunido da assembleia dos conddéminos, na forma prevista na
convencdo, a fim de aprovar o orcamento das despesas, as contribuicdes dos condéminos e a prestacéo

de contas, e eventualmente eleger-lhe o substituto e alterar o regimento interno.

Prestar contas é o processo de dar e receber o que foi acordado em um determinado contrato, que se
realiza em torno de confronto entre os recursos arrecadados e as despesas realizadas. Nas entidades
sem finalidade de lucro, o ato de prestar contas pode ser percebido como um processo em que 0S
administradores conseguissem cumprir a meta estabelecida corretamente, cumprindo assim com todas
as exigéncias, justificando assim todas as movimentac¢des que estavam sob a suas responsabilidades
(OLIVEIRA, 2009).

Como diz a lei 10.406/ 02 em seu artigo 1.356, em toda administragédo do condominio, o sindico pode ser
assessorado por um conselho consecutivo composto por trés condominios, 0 mesmo ira atuar de forma
independente, com as func¢des de apoiar, acompanhar, fiscalizar e emitir parecer sobre a administracéo
do sindico em assembleia. Como o dinheiro é a parte mais polémica do condominio, assim como o de
toda relacéo juridica, o sindico é obrigado prestar contas de sua gestdo, porque esta sob a sua
responsabilidade todo processo financeiro do condominio, mesmo que as fun¢gBes administrativas
tenham sido delegadas a outra pessoa ou por uma administracdo especializada (JUNIOR et al., 2008).
Por isso o sindico deve ser transparente em sua gestéo, prestando suas contas de forma mais clara
evitando assim qualquer desconfianga da sua gestao. Lembrando que, o Cdodigo Civil prevé em seu artigo
1.349 que o sindico pode ser demitido do cargo, caso praticar irregularidades, ndo prestar contas ou ndo
administrar a propriedade de forma convencedora, a demissdo acontecera em uma assembleia
especialmente convocada para o fim estabelecido.

Por isso a contabilidade é uma peca principal como auxilio para registro dos fatos e da transparéncia na
prestacdo de contas, ou seja, a presenca de um contador na hora de prestacdo de contas. Farber e
Segreti (2004, pag.13), afirma que “todos os fatos econémicos devem ser registrados e controlados
através de langamentos contabeis”. Um balango patrimonial claro de forma transparente nos mostra toda

situacao financeira e patrimonial em que a entidade condominial se encontra (GONI, 2008).

29

ZLUNG



[RETIETR

Terceiro setor
estao v.11,n.1,2017

3. Metodologia
3.1 Tipo de pesquisa

O método cientifico utilizado € o dedutivo, através do qual, partindo-se de dados gerais, suficientemente
constatados, infere-se uma verdade (MARCONI e LAKATOS: 2010: p. 63).

Esta pesquisa compreende um trabalho exploratério e descritivo por se tratar de um estudo de campo
de uma pesquisa orientada pela estratégia de um estudo de caso precedido pela exposi¢éo do problema
de pesquisa - questdes orientadoras - do enunciado de proposicdes (MARTINS: 2006). Com isso ira
fazer abordagem quantitativa de estudo de caso, para que possa investigar o perfil dos condéminos no
gue tange os conhecimentos técnicos sobre relatérios de prestagdo de contas.

Entende-se estudo de caso como uma forma de investigagdo empirica que procura desvendar os
fenbmenos em seu ambiente verdadeiros no momento em que os fenémenos e toda sua abordagem néo
estdo claros. Para evidenciar essas relacdes ele utilizara varias fontes de evidencias, como por exemplo:
questionarios, entrevistas, etc. € um modelo adequado quando o pesquisador quer responder as
perguntas do tipo “como” e “por que” (YIN 2010). Desse fato, o método de estudo de caso permite estudar
processos sociais quando esses ocorrem, 0 que irA permitir uma analise processual, contextual das

vérias acdes que ocorrem nas organizacoes.
3.1.2 Coleta de dados

A coleta de dados foi realizada mediante corroboragéo junto aos administradores e moradores do
Conjunto Residencial Ignéz Andreazza por meio de reunides presenciais, bem como pela obtencéo de
informacdes e documentacdes suportes necessarios as andlises para fins de obtencdo do resultado
desta pesquisa.
As fases do processo se estabeleceram da seguinte forma:

12 Fase: etapa exploratéria na qual se definiu o escopo do objeto de estudo a partir de visitas e
contatos com a organiza¢éo, permitindo inferéncia dentro do contexto do mundo real (YIN: 2001, p.23);

22 Fase: etapa onde foi realizada a delimitacdo do estudo e se estabeleceram os contornos do
fendbmeno, se apropriando da questédo problema e definindo o objeto de estudo. Foram escolhidas nesta
fase as técnicas de coleta de dados;

3?2 Fase: a (ltima etapa foi destinada a analise sistematica e redacao do relatorio.
A pesquisa possui dois momentos de abordagem dos dados:

1° Momento - Dados qualitativos: entrevistas com as pessoas chave do condominio.

2° Momento - Dados quantitativos: solicitacdo do arquivo que contém a prestacao de contas do
exercicio findo em 31/12/2014.

3.1.3 Analise dos dados
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Primeiramente foi realizada a tabulacdo dos dados no Excel, possibilitando a visualizacdo das relacées
entre eles, o que facilita a sua compreensao e interpretacdo. Os dados sao classificados pela divisdo em
grupos e reunidos de modo que os critérios possam ser comprovados ou refutados.

Para analise e interpretacdo dos dados foi usado o modelo estatistico através da funcdo “CONT. SE” e
fungédo “CONT.SES” do Microsoft Excel 2010. A funcdo “CONT.SE” possibilita a contagem dos dados
coletados através de um determinado critério estabelecido. Nesse caso, possibilitou a realizacdo da
contagem dos dados coletados desse estudo através de seguinte critério, por exemplo: As planilhas do
género dos respondentes contem lista de géneros na coluna A (1=masculino e 2=feminino) e a resposta
do respondente na coluna B. Foi usado a funcdo CONT.SE para contar quantas vezes repete o nUmero
1 ou 2 na coluna B e, dessa maneira, determinar quantas pessoas sédo do sexo masculino ou feminino.
Por exemplo: =CONT.SE (B2:B25,"1").

Por outro lado, a fungdo “CONT.SES” além auxiliar a realizagdo de contagem dos dados através de um
critério estabelecido ela possibilita cruzar dados por meio de buscas com mais de um critério. Para
descobri quantos respondentes (funcionario publico), com renda da familia incluindo dele mais de seis
salarios minimos, foi escolhido um intervalo entre ocupag¢édo dos respondentes e a renda e depois com o
critério de busca referente a este intervalo, depois mais um intervalo e seu respectivo critério de busca,
exemplo =CONT.SES ('F2:F83;"17;G2:G83;"5").

4. RESULTADOS DA PESQUISA
Neste capitulo séo realizadas uma analise descritiva dos questionarios respondidos por 82 condéminos

incluindo administradores e funcionario, para identificar o nivel da percepgao técnica dos conddminos no

que tange a prestacdo de contas.

100 )
&Y m Propeietario
60 -
Inquilino
33 oY |
40 20 &
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20 1 9 —
l 1 I 0 Total
0
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Grafico 1: Género dos respondentes com relacéo a situagcdo do imével
Fonte: Elaborado pelos autores a partir da aplicagdo do questionario

A situacao do imével € um fator relevante onde os proprietarios e inquilinos tém os seus direitos e
obrigacdes, pode-se observar destacantando assim a maioria dos respondentes sdo proprietarios que
ocupam 61=74,39%, ficando assim os inquilinos com 20=24,39%.

Com isso, percebe-se que as decisdes do condominio sdo tomadas de acordo com 0s interesses dos
proprietarios. Os moradores proprietarios sdo pessoas mais proximas das atividades condominiais,
participando nas reunifes do condominio, discutir com os vizinhos por causa de problemas. Ou seja, 0s
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proprietarios interferem e envolvem mais com as questdes do condominio e com outros moradores.
Consequentemente, havendo mais envolvimento podem ocorrer aproximacgdes ou conflitos entre os
moradores e administracdo. (LOPES e MONTEIRO, 2013).

No condominio, o que se fraciona € o direito de propriedade e ndo o dominio dele, pois, cada condémino
tem propriedade sobre a coisa toda, delimitada pelos direitos dos demais consortes. Entretanto o
proprietario do apartamento disp8e de um poder amplo no que concerne a utilizagdo do interior do seu
apartamento, mas vé-se limitado por uma série de restricGes tendentes a que tudo se desenvolva
pacificamente, com o respeito reciproco dos interesses de cada um dos demais proprietarios. (LOPES,
1996 Apud SILVEIRA, 2010).
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Grafico 2: Idade em relagédo ao tempo de moradia

Fonte: Elaborado pelos autores a partir da aplicagao do questionario

De acordo com o grafico 2, pode-se concluir que a maioria dos respondentes vive no condominio a mais
de quatro anos, visto que 76,83% deles possuem mais de 4 anos como morador no conjunto o que pode
ser um fator de motivacdo para os moradores a participarem junto a administragéo e inteirar-se das
causas do condominio. No que diz a questao idade ndo existe a diferenga no processo da tomada de
decisado entre jovens adultos e idosos, nos estudos feito por MacPherson, Phillips e Sala (2002) apud
Bakos; Parente; Bertagnolli (2010), ndo existe a diferenca de idade no que tange a tomada de deciséo.
Walker, Fain, Fisk e McGuire (1997) Apud Schneider; Parente (2006) “ndo observaram efeito da idade
na velocidade e na qualidade da tomada de decisdo, em uma tarefa que incluia habilidades relacionadas
ao ato de dirigir". E também ndo existe a diferenca no estudo de Hershey e Wilson (1997) Apud
Schneider; Parente (2006) sobre a qualidade das decisGes acerca da designacao financeira entre jovens
e idosos. Conclui-se que tanto jovens, adultos e idosos estdo envolvidos com as questdes da

responsabilidade e da tomada de deciséo.

4.1 Grau de satisfacdo dos relatorios da prestacdo de contas em relagdo a formagdo dos

respondentes

Para chegar o objetivo da nossa pesquisa é relavante conhecer o nivel da satisfacdo dos respondentes
com relacdo aos relatérios de prestacdo de contas apresentados pelos gestores de condominio
relacionado com a formacédo dos respondentes, foi constatado que 29=35,37% dos respondentes
alegaram que ndo exite relatérios de prestacado de contas no condominio, e desses total 14=17,07%

deles tem a formacao superior completo ou mais, 3=3,66% com superior incompleto, 4=4,88% com nivel
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tecnico, 5=6,10% com Ensino medio completo e 1=1,22% com ensino medio incompleto e ensino
fundamental completo, ainda temos 1=1,22% dos que ndo responderam a sua formagéo. Temos também
um total de 24=29,27% dos respondentes que se sentem insatisfeitos com os relatérios e dentre os
insatisfeitos temos 13=15,85% dos respondentes com a formacdo superior completo, 6=7,32% com
18=21,95% dos

respondentes se considera indiferente, onde 10=12,20% deles com superior completo ou mais, 3=3,66%

ensino medio completo, 2=2,44% com o nivel tecnico e superior incompleto.

tem superior incompleto, 1=1,22% dos respondents com nivel técnico e ensino medio completo, 2=2,44%
com ensino medio incompleto. Por ultimo 11=13,41% dos respondentes se sentem satisfeito com relacéo
aos relatorios da prestacdo de contas, onde 4=4,88% deles com a formacdo superior ou mais, 3=3,66
com ensino medio completo, 2=2,44% com nivel tecnico, 1=1,22% com superior incompleto.

Com isso observa-se que 50% de total dos respondentes tem formacdo Superior completo ou mais e a
maioria deles consideram que ndo existe ou se sentem insatisfeito com os relatérios de prestacdo de
contas dos gestores. Essas situacfes dao entender que a relagdo entre os condéminos e a administracao
condominial ndo é uma das melhores olhando pelo nimero de insatisfacdo e de néo existéncia dos
relatorios.

Sugerindo assim que as entidades condominiais procurem conhecer primeiramente as expectativas dos
conddminos em relagdo a gestdo do condominio podendo assim tragcar com clareza os objetivos a serem
alcangados, assim, atingindo a maior satisfagdo dos stakeholders (SCHWARTZ, 2009, p. 2).

Com auxilio da contabilidade esse objetivo pode ser alcancado de forma mais clara e simples de
interpretacdo. A demonstracao contébil tem como foco principal a transparéncia, das informag8es das
mais variadas areas, que podem ser: patrimonial, econdmica, financeira, legal, fiscal, social, tributaria,
oferecendo assim aos interessados nas informacdes sobre a situagdo da entidade, permitindo uma

avaliacdo precisa para assim melhorar a tomada de decisdo (FARBER e SEGRETI, 2006).
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Gréafico 3: Nivel de conhecimento técnico das leis do condominio
Fonte: Elaborado pelos autores a partir da aplicacdo do questionario

O objetivo desse estudo € conhecer o nivel da percepcao técnica dos condéminos no que tange as leis
da prestacéo de contas do condominio, foi aplicado os questeonéarios sobre como os moradores avaliam

seus graus de conhecimento sobre a Lei do Inquilinato (Lei 8.245/91), Cédigo Civil de 2002 preve o art.
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1.347 sobre Assembileia, Lei n°4.591/64 do condominio prevé art. 22, § 1° sobre prestacao de contas e
a CFC-ITG 2002 disp&e sobre Entidade Sem Finalidade de Lucros.

Apesar da Lei 8.245/91 ser relevante tanto para os inquilinos como para os proprietarios no conhecimento
das obrigacdes, onde cada um com a suas obrigac@es, ficando assim em seu art. 22 o locador
(proprietario) responséavel pelo pagamento das despesas extraordinarias, e o art. 23 mencionar as
despesas ordinérias ficard com a responsabilidade do locatério (inquilino). O gréafico 3 mostra 35=42,68%
dos respondentes consideram ter conhecimento baixo, e 26=31,71% deles alegam n&o ter nenhum
conhecimento a respeito da mesma., e ainda temos 19=23,17% com o conhecimento médio, e apenas
2=2,44% com o conhecimento alto, percebendo assim um nivel de conhecimento fraco e essa situacéo

pode gerar impasse entre as parte na hora de cumprir com as obrigacdes.

E perguntados sobre o conhecimento do Cédigo Civil de 2002 prevé o art. 1.347 sobre Assembleia, onde
sdo tomadas as decisdes do condominio como a escolha do sindico, a formag¢do de um conselho
consecutivo e entre outros, no grafico 3 podemos observar 61=74,39% dos respondentes ndo ter nenhum

conhecimento a respeito da lei.

Sobre o conhecimento da Lei n°4.591/64 no que tange a presta¢do de conta do condominio, onde o
sindico é obrigado a justificar sobre a sua gestéo, o grafico 3 mostra que 64=78,05% dos respondentes

nao dispunham de nenhum conhecimento, 10=12,20% consideram ter conhecimento baixo.

Por ultimo o resultado do grafico 3 mostra que ndo existe nenhum respondente com o conhecimento alto
sobre a norma do CFC-ITG 2002, que dispde sobre entidades sem fins lucrativas, ficando com 4=4,88%
dos respondentes com o conhecimento entre médio e baixo, e destacando assim com um resultado
significativa de maioria absoluta com 74=90,24% dos respondentes ndo tem nenhum conhecimento da

mesma.

Percebe-se que ao longo do gréfico 3, a maioria dos respondentes ndo tem nenhum conhecimento a
respeito das leis do condominio, concluido assim que o nivel de conhecimento técnico a respeito das leis
do condominio é fraco e essas situacdes pode gerar desconfiancas, conflitos entre condéminos e

administragéo.

A falta de conhecimento adequado a respeito das praticas e das leis que regulam as entidades
condominiais, cria dificuldades para o condominio em administrar as suas propriedades, muitas das
vezes ndo sabem o que fazer quando deparar com uma situacéo a realizar ou simplesmente néo terem
disponibilidade de tempo suficiente para realiza-lo, nem de recursos necessarios a essa pratica (GAO e
HO, 2011 Apud MALHEIRO, 2013).

Por esse motivo € relevante ter conhecimento das leis que irdo favorecer o convivio de forma harmonica,
com ajuda da convengdo de condominio onde estara estipulada a forma ideal da utilizacdo de cada

unidade; a forma de rateio das despesas; a data para convocacdo das assembleias; a duracdo do
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mandato do sindico e do conselho consecutivo; as penalidades e as multas referentes ao
descumprimento das normas (SCHWARTZ, 2009).
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Gréafico 4: Participacdo em capacitacdo condominial relacionado com a ordem de prioridade
Fonte: elaborado pelos autores a partir da aplicacdo do questionario

Pela relevancia que a capacitacdo tem numa determinada organizagdo, o gréafico 4 demonstra a
participagcdo dos respondentes em capacitagdo da gestao do condominio relacionada com a ordem de
prioridade, pelos resultados percebe-se que os moradores ndo tém capacitagdo sobre a gestdo de
condominio onde 79=96,34% do total de 82 respondentes nunca participaram em nenhuma capacitagédo
da gest@o de condominio. Com relagéo a grau de prioridade SIM 1 é assimilada a prioridade maxima,
SIM 2 a prioridade média, SIM 3 a prioridade minima, o resultado aponta 60,98% de total dos
respondentes com SIM2 prioridade média, e em seguida 24,39% dos respondentes com SIM 1 prioridade
méaxima, e 6,10% para SIM 3 prioridade minima, por ultimo temos 8,54% dos que n&o informaram as

suas prioridades.

A falta de capacitacdo pode gerar uma barreira para a participacdo dos condéminos nos processos da
gestdo de condominio e na tomada de decisdo. Por isso, € aconselhavel que a administragdo do
condominio insira um sistema de capacitacdo que ira tornar os moradores mais capazes com
conhecimentos a respeito das leis e do modelo da gestao de condominio, levando este a uma integracao
e interacdo com as causas da entidade, podendo refletir criticamente sobre as mudancas ocorridas em

sua volta e dessa reflexao tomar decisdes eficazes.

Quadro 1: Participacao de moradores na gestdo do condominio

Nao se
Como vocé avalia sua Em aplica Néo
. ~ Sim | % N&o | % Part |% |aoeste (% respo %
participagao? .
e condomi ndeu
nio
Presenca nas reunioes. 8 |27 |aa |s366 |15 |18 |15 18,29 |0 0
ordinarias do condominio 6
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Presenca nas reuniones 85

extraordinarias do 7 4’ 44 |53,66 |15 18 |16 19,51 |0 0
condominio

Busco ler os documentos |, 185 |0 o5 00 11 1031 378 |0 0
enviados pelo sindico 4

Anallso~osDocumentosde 5 2,4 48 |5854 |0 o lao 36,59 |2 2.4
prestacdo de contas 4

Observo os Livros de 5 |61 |57 |6951 |0 |0 |13 15,85 |7 8,5
contabilidade

Procuro participar de 5 |61 |60 [7317 |0 |0 |7 854 |10 12
comissdes

N&o me interessa 6 |73 |36 439 [0 |o |5 61 |35 43
assembleias 2

Fonte: Elaborado pelos autores a partir da aplicacdo do questionério

A participagdo dos moradores nas reunibes do condominio € muito fraca, como podemos perceber no
quadro 1, a maioria dos respondentes ndo participa nas reunides ou alegam que ndo existem essas
reuniBes. Como se pode ver sdo 53,66% dos respondentes que ndo participam nas reunides ordinarias

e extraordinarias do condominio, e 58,54% néo analisa documentos da prestacéo de contas.

Concluindo assim que existe a falta de participacdo nas reunides de condominio e na andlise de
documentos para fins de tomada de deciséo. Essa falta de participacdo dos conddminos nas reunides e
andlise dos documentos s6 nos ajuda a reforgar a ideia de que pode ser causado por motivo de falta de
conhecimento técnico adequado para avaliar a gestdo, ou ndo compreendem os demonstrativos

financeiros ou também pode ser da discordancia da forma de administrar do sindico (SCHWARTZ, 2009).

Essa falta de participacdo e de controle pode gerar fraude e ma administragdo de recursos, ou
desestimular os gestores a utilizarem o melhor procedimento de controle, e também as decis6es podem
ser tomadas pela minoria ou pelo sindico, colocando assim em risco o patriménio de toda comunidade.
Por isso é relevante a participacdo dos conddminos nas reunifes e na realizando de capacitacdes para
fazer um bom controle da gestéo. E o sindico deve ser transparente utilizando todos os procedimentos
contabeis que irdo permitir passar as informagdes de forma clara e simples para os interessados, e esses
possam fazer acompanhamento de controle de situagdo financeira e patrimonial dos recursos do

condominio para assim realizar a tomada de deciséo.
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u PERCENTUAL

Grafico 5: Quem realiza a prestacéo de contas do condominio
Fonte: Elaborado pelos autores a partir da aplicacdo do questionario

A pesquisa procurou investigar quem esté envolvido na prestacéo de contas do condominio, o gréafico 5
aponta que 7,32% dos respondentes afirmaram que é realizado por apenas o sindico do condominio, e
6,10% deles afirmam que é realizado por sindico com ajuda do contador, destacando uma massa com
86,59% dos respondentes que ndo respondeu alegando que ndo existe a prestacdo de conta no

condominio.

Percebe-se pelo resultado que ndo existe a prestacao de conta no condominio, e essa situacéo pode ser
motivada pela falta de participacdo dos moradores junto & administracdo nas reunifes de condominio,

falta de capacitacdo condominial para realizagéo de controle e de avaliar a administracéo.

Lembrando que n&o prestar conta o sindico estara ferindo a lei que disciplina a entidade, onde pode-se
ver a obrigatoriedade do sindico na Lei 4.591/64 em seu artigo 22, letra f e também na lei 10.406/02 em
seu artigo 1.348, VII, de prestar as contas justificando assim todas as entradas e saidas dos recursos do
condominio num determinado periodo, melhorando assim o entendimento entre administracéo e todos
0s seus interessados. Consequentemente, gera seguranga, confiabilidade e tranquilidade por parte dos
moradores, que sdo as pessoas contribuintes com o pagamento de suas cotas, para sustentar todos os

servigos necessarios para a vida do condominio (JUNIOR et al., 2008).
CONCLUSAO

Este estudo teve por objetivo evidenciar a percep¢édo dos conddminos quanto ao conhecimento técnico
da prestacdo de contas a luz da legislacdo vigente, é facil perceber que os condéminos ndo tém
conhecimento técnico, pois de acordo com o resultado da pesquisa a maioria dos respondentes nao se
dispunha de nenhum conhecimento das leis do condominio. Com isso pode-se afirmar que o motivo
desse desconhecimento é a falta da capacitacdo dos conddbminos a respeito das leis e da gestédo de
condominio. O resultado da pesquisa aponta que 96,34% dos respondente nunca participaram numa

capacitacao da gestdo de condominio.
Apurou-se também que os conddminos néo participam nas reuniées do condominio, fator que que pode
gerar a falta de conhecimento da situacao patrimonial e financeira do condominio e consequentemente
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ferir a tomada de deciséo. Essa situacéo pode ser causada por motivos como a falta de conhecimento
técnico adequado para avaliar a gestao, ou nao compreendem os demonstrativos financeiros e também

pode ser da discordancia da forma de administrar do sindico.

Por ultimo verificou-se que ndo existe a prestacdo de contas na entidade gerando assim assimetria
informacional e a falta de transparéncia na gestdo de recursos, com essa a¢éo o sindico fere a lei que
disciplina a matéria. O sindico € um representante legal do condominio, obrigado pelo Novo Cédigo Civil
2002 e pela Lei n° 4.591/64 de prestar todas as informagBGes necessarias, que podem ser tanto

econdmicos, financeiras ou administrativas.

Para pesquisadores futuros sugere-se a aprofundamento do estudo e a ampliacdo da amostra dos
respondentes dos questionarios, também é necessaria a cobranca junto as administradoras de
condominios para que fornecam as informacdes referentes aos relatdrios de controle de todo processo

da administracdo do condominio.
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