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(Gestao
transparente
a0 alcance
de todos

Saiba como acompanhar as contas do
condominio e evitar dores de cabega

Mireia Rodrigues
ESPECIAL PARA O ESTADO

Teruma administracio de con-
dq}:lm'nic_}tran,l;p;,ln.'ntf;, de acor-
docomadministradores, envol-
veaboagestiodasobrasdecon-
servagioe manutengio, presta-
¢do de contas (gastos fixose va-
ridveis), recolhimento de im-
postose criacio de uma reserva
para evenmuais emergencias.

No entanto, tdo importante
quanto a boa gestdo ¢ o acesso
aos dados. “A comunicagio é
fundamental para garantir que
todos saibam as necessidades e
oque estd acontecendo no con-
dominio”, diz Rosely Schwartz,
professorado cursodeadminis-
tra¢ciode condominio da Escola
Paulista de Direito.

De acordo com ela, um dos
erros mais comuns registrados
na gestio de condominios ¢ a
faltadedistribuigio dodemons-
trativo mensal das contas ¢ da
receita. “Todos os conddmi-
nos, independentemente de ser
dono ou inguiline do imovel,
tem o direito de receber o de-
monstrativo todos os meses. 1s-
80 esta previstona lei do inguili-
nato™, afirma.

Rosely afirma que todas as
despesas merecem © mesmo
tratamento na descrigio no ba-
lancete mensal, E, muitas ve-
zes, & feito o pagamento de al-
gum produto ou servigo e néio é
apresentade o comprovante
adequado, “Em qualquer com-
pra, mesmo que pequena, deve
ser solicitada a nota fiscal. Al-
guns sindicos costumam ane-
xar na pasta de documentos o
comprovante do saque feito
comocartiode débito, mas ndo
detalham o que foi comprado.
Isso é um erro.”

Segundo a professora, se o
prestador de servigo ndo tiver
nota fiscal para apresentar, o
condominiodeveemitiro docu-
mento em nome dele,comoseu
CPF, e recolher o Imposto so-
bre Servigo (1S5) e a contribui-
¢do para o Instituto Nacional
do SeguroSocial (INSS) sobreo
valor da nota. O condominio,
determina a lei, tem CNPJ ¢ é
responsivel por essa obrigacio
tributaria. “O sindico pode res-
ponder judicialmente porisso.”

Para facilitar o controle dos
recolhimentosde impostos,en-
trada de receita, gastos fixos e
varidaveis,entre outros, a profes-
sora recomenda que o sindico
abra uma pasta para cada més
do ano para guardar todos para
apresentar na assembleia anual
econsultar sempre que necessd-
rio. “Algumas administraderas
costumam digitalizar os docu-
mentos e deixi-los a disposicio
no site para conferéncia. Basta
digitar a sua senha para acessi-

los. Os condominios que nido
tem administradora podem
criar um informativo e colocar
nas dreas comuns do prédio.”

Outra falha frequente € reali-
garobraserateiossemaaprova-
¢do deassembleia. “Essapresta-
¢lo de conta estd prevista na
convencio do condominio e
nio pode ser decidida sem pas-
gar pelaanalise dos moradores.
Eles precisam estar de acordo.”

Segundo o advogado Alexan-
dre Berthe, muitos sindicos e
administradoras optam por
contratarumaauditoria parafa-
zer o controle mensal das con-
tas do condominio. “Alguns
sindicos veem a pritica com re-
ceio, acreditam que a medida é
um ato de desconfianca da sua
atuagio. Naverdade, ¢ uma for-
ma de auxilid-lo a manter a
transparéncia da sua gestdo, e
apontar possiveis erros logo de
inicio paraseremcorrigidos an-
tes de se tornarem um proble-
ma maior.”

Hubert Gebara, diretor do
Grupo Hubert, administrador
de condominios, acredita que o
proprioconselhode moradores
pode atuar como auditor das
contas. “Nio hi muito segredo
nesse tipo de andlise. O conse-
lho pode assumira responsabili-
dade doservicoe passarasinfor-
magdes paraos demaismorado-
res”, a firma

Selo de qualidade. A Associa-
cio das Administradoras de
Bens Iméveis ¢ Condominios
{Aabic) e oSindicatoda Habita-
¢do (Secovi) criaram, No ano
passado, o Programa de Autor-
regulamentagiodaAdministra-
¢iode Condominio (Proad) pa-
ra avaliar odesempenho dasad-
ministradoras de condominios
no cumprimento de uma série
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Comunicacéo. 'Eu sentia falta de mais informacao sobre o andamentos das coisas’, diz o sindi
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Abertura. Pestana diz que sua primeira missdo como sindico foi acabar com um vazamento

& Prevencao

“Sindicos veem a
contratagzio de auditoria
como ato de desconfianga
da sua atuacio. Na verdade,
& uma forma de auxilid-lo a
manter a transparéncia da
sua gestio ¢ perceber
CVentuais erros

logo de inicio”

Alexandre Berthe

ADVOGADD

de servigos.

O presidente da Aabic, Ru-
bens Carmo Elias Filho,diz que
sdoavaliados maisde18oproce-
dimentos. Qualquer empresa
pode se inscrever para passar
pela auditoria e receber o selo
dequalidade. Emquase umano
de atuagio, 20 empresas foram
credenciadas, segundo ele.

“O programa ¢ muito rigido.
Aempresaque se inscr!:-h:e_mh_e
que passard por um critério ri-
goroso de avaliagio.”

Vazamento. Depois de morar
por quase 30 anos no mesmo
empreendimento, o empresi-
rio Paulo Pestana, de 52 anos,
resolveuse candidatarao cargo
de sindico por ndo concordar
com atitudes de gestio ante-
rior. Sua primeiramissio foi in-
LerTomper um vazamento na ga-
ragem que, segundo ele, vinha
sendo postergado hd anos.
“Eraum problema de imper-
meabilizaciio, mas o sindico so
pensavaem encherdecalhas pa-

PRESTE ATENCAD

Dicas parater
transparéncia

Despesas. A administra-
1 dora ou o sindico deve
» enviar todos 08 meses o
balancete com as despesas fi-
xas ¢ varidveis aos moradores.

2 Divulgagdio. Algumas ad-
ministradoras colocam
& a5 contas digitalizadas
em seus sites. O condominio
que nido tem site pode criar

um boletim e por as informa-
COCS em dreas comum.

Orcamentos. Ao consta-

3 » realizar uma obra, o

tar a necessidade de

sindico deve fazer, no mini-
mao, treés orgamentos antes de
fechar o negdcio e apresenta-
los nas reunides.

Guias. Mantenha as
guias de pagamento
¢ do INSS, FGTS, contra-

tos de servigos, gastos fixos
(energia, gis, etc.) guardados
em uma pasta. O ideal € que
cada mes tenha uma pasta de
controle.

Relatério. Todas as des-
5 pesas, independente-
o mente do valor, devem
ser lancadas no relatorio finan-
ceiro, ¢ a nota fiscal tem de

ser arquivada em pasta para
ser apresentada quando solici-

tada. Caso o prestador de ser-
vigo ndo tenha nota, o condo-
minio deve emitir o documen-
to para ele e recolher 1SS ¢
INSS devidos.

Lupa, E importante o
condéminoe acompa-
® nhar todas as despesas

e prestagdes de contas més a
més para chegar a reunido
anual, na qual sera discutida a
aprovagio das contas ¢ o orga-
MEnto para o ano seguinte,
sabendo de tudo.

Conta individual. O con-
dominio deve exigir da
¢ administradora uma
conta corrente exclusiva para
facilitar o controle de receita

e gastos e evitar que a empre-
£3 concentre 2 movimentagciio
de virios condominios em
uma tnica conta.

Extrato. Em toda assem-
bleia deve ser apresen-
» tado o extrato atualiza-

do da conta, seguindo o perio-
do de apuragio. Exemplo: se
for considerado o periodo de
1?4 30, 0 extrato deve ser refe-
rente a este periodo. 5S¢ a reu-
niflo cair no dia 6, um dia apds
o pagamento do condominio,
e o sindico levar o extrato do
dia § de um més para o outro,
o saldo sempre aparecerd posi-
tive. A pratica pode “maquiar”
o desempenho se, na realida-
de, a conta estiver negativa.
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co Sandro Gongalves

ranfiofazeraobra. Quando cha-
mei o engenheiro para avaliara
situagio, ele me disse que em
dois anos a garagem iria desa-
bar”, afirma.

Pestana diz que hoje, na sua
gestdo, todasasobrassiodiscu-
tidas com os moradores de for-
ma ¢lara e resolvidas logo, tudo
dentro do or¢amento. “Apare-
ceu um problema, tem de cor-
rer atris, fazer orcamento, esco-
lher o menor valor ¢ resolver o
quantoantes. Nioadiantacolo-
car fita isolante no fio, mais ce-
do ou mais tarde vocé tera de
trocar a fiagio e o servigo pode
ficar berm mais caro.”

Com as contas ¢ as obras em
dia, o condominio pode conse-
guir agregar produtos ¢ servi-
¢os para facilitar a vida dos mo-
radores, segundo os especialis-
tas. Eocaso doempreendimen-
to do administrador de empre-
sas Sandro Gongalves, 45 anos.
Ao assumir o cargo de sindico,
ele conta que nio encontrou
problemas de caixa.

“Todas as nossas contas 3o
auditadas, nossa gestio respei-
ta todas as regras estabelecidas
pelaconvengloe asnossascon-
tas sho acessiveis no site da ad-
ministradora.”

Mesmo com tudo em ordem,
Gongalvesdizque optou poras-
sumir o comando para melho-
rar acomunicagio e aqualidade
de vida dos moradores.

Dados abertos. “Fu sentia fal-
ta de mais informacio sobre o
andamentos das coisas, por is-
son investina melhoradacomu-
nicagio. Crieiumapaginafecha-
dano Facebook paraos morado-
res ¢ coloco informaciio sobre
tudo o que estd acontecendo 1
andamento das obras, novos
servigos que serdo oferecidos
aos moradores, prestagio de
oontas, entre outros.”

Gongalves diz, também, que
© bairro onde fica o condomi-
nio € novo e, até pouco tempo
atris, abrigava muitas fibricas.
Por contadisso, hipoucaopcio
de servigo noentomeo. “Para fa-
cilitar a vida dos moradores,
nos trouxemos alguns servigos
para o condominio, entre eles,
feira livre, servigo de acougue,
pet shop movel e saldo de bele-
za. Cada um deles é oferecido
emum dia da semana.”



