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RESUMO

O avanco demografico e a busca por qualidade de vida e seguranga, resulta numa concentracao
de moradias nos centros urbanos, na forma de condominios edilicios. A convivéncia nesses
espacos, acarreta conflitos diversos, por motivos variados, que resumem em um: a
desinformacdo. Essa populacdo, exige informacdes detalhadas, sobre a gestdo do patrimonio
coletivo. Este trabalho objetiva demonstrar que a contabilidade, sendo a ciéncia que estudo as
mutacBes patrimoniais, € ferramenta de gestdo eficaz na administragdo desses
empreendimentos. O estudo foi realizado por meio de uma pesquisa bibliografica, baseada no
método descritivo, para obter evidéncias qualitativas sobre a aplicacdo da contabilidade, nos
condominios edilicios e sua relevancia com os conflitos internos e externos. Os resultados,
constataram que a contabilidade é relevante na administracdo desses empreendimentos , mas,
€ necessario que haja uma norma que torne obrigatorio para os condominios edilicios efetuarem
0s registros de suas atividades em consonancia com os principios contébeis.
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ABSTRACT

The demographic advance and the search for quality of life and security result in a concentration
of housing in urban centers, in the form of building condominiums. Coexistence in these spaces
leads to various conflicts, for various reasons, which can be summed up in one: misinformation.
This population demands detailed information on the management of collective assets. This
work aims to demonstrate that accounting, being the science that studies asset mutations, is an
effective management tool in the administration of these enterprises. The study was carried out
through a bibliographic research, based on the descriptive method, to obtain qualitative
evidence about the application of accounting in building condominiums and its relevance with
internal and external conflicts. The results, it was found that accounting is relevant in the
management of these enterprises, but it is necessary to have a standard that makes it mandatory
for building condominiums to record their activities in line with accounting principles.

Keywords: Conflicts; Management of building condominiums; Accounting.
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1 INTRODUCAO

Conflitos envolvendo moradores dentro de condominios s&o comuns. Muitas vezes sao
noticiados nas midias, e surgem por uma série de motivos, incluindo desentendimentos entre
vizinhos, disputas pelo uso de areas comuns, problemas relacionados & manutencdo e
infraestrutura, entre outros.

Conflitos sdo fendmenos decorrentes de desentendimentos que direta ou indiretamente
ferem os direitos das pessoas em relacao ao seu lar. (Lima; Rodrigues, 2018). Geralmente, essas
divergéncias resultam em litigios que chegam as esferas judiciais, impactando negativamente a
vida de todos os envolvidos.

Quando os moradores ndo tém acesso as informacdes de forma transparente sobre
financas, regras condominiais e processos decisorios, podem surgir desentendimentos e
ressentimentos que alimentam conflitos entre eles.

A adocdo de préticas transparentes de comunicagdo e administracdo pode evitar mal-
entendidos e aborrecimentos.

A contabilidade, quando aplicada de forma objetiva, cumpre o papel de auxiliar na
gestdo eficaz dos condominios, fornecendo informac6es financeiras precisas e atualizadas, Uteis
para a tomada de decisbes, que sdo levadas ao conhecimento de todos. Esta, possui como
objetivo central, o controle do patriménio, e tem como seus primordios, 0s registros das
informacBes sobre as riquezas deixadas pelo homem primitivo, que sentia a necessidade de
organizar seus bens, direitos e obrigac@es (Tinoco; Kraemer, 2006).

Independentemente do porte da empresa, do tipo juridico e de sua finalidade, a
contabilidade ¢ um sistema de informacGes abrangente que responde a perguntas sobre
desempenhos, posicbes e aplicacdes de recursos a qualquer grupo de pessoas.(Ching;
Marques;Prado,2007).

A manutencdo dos registros contabeis, de forma clara e organizada, orienta os gestores
no acompanhamento de receitas e despesas, identificando pontos de melhorias e
implementando medidas preventivas, avaliando a salde financeira do condominio,
identificando padrdes de gastos e areas de desperdicios, garantindo que 0s recursos sejam
gerenciados de forma eficiente e transparente.

A contabilidade permite que os gestores prestem contas claras e detalhadas, fornecendo
relatorios financeiros precisos e periddicos, expondo como 0s recursos sao administrados,
facilitando o acesso as informagdes, bem como os resultados desejados. Com base nessas

informacdes, as assembleias podem deliberar de forma segura e estratégica, incluindo decisoes



sobre investimentos, contratagdes, formulagdo de normas internas e outros assuntos que afetam
direta e/ou indiretamente os moradores, evitando decisdes arbitrérias.

Decidir envolve um processo de planejamento e controle, identificando problemas,
selecionando alternativas, avaliando critérios e estabelecendo um plano de acdo.Riccio (1989).

Kam (1986) destaca que a contabilidade oferece auxilio na tomada de decisdo e que a
avaliacdo contébil, voltada para o processo decisorio, inicia-se com a fungdo administrativa,
devido a necessidade de responsabilizacdo do capital.

Dentre tantas relevancias, a contabilidade aplicada a gestdo de condominios edilicios
também esta relacionada a questdo legal e fiscal, garantindo que esses empreendimentos
estejam em conformidade com as leis e regulamentos tributarios, como leis trabalhistas e
obrigacdes tributarias de retencbes e recolhimentos de tributos federais e municipais.

Em suma, a contabilidade desempenha um papel importante na gestdo dos condominios
edilicios, promovendo transparéncia, eficiéncia financeira, e conformidade legal, mitigando
conflitos internos entre moradores, e externos, com 6rgaos reguladores.

No Brasil, ainda ndo existe uma norma especifica que trate diretamente da contabilidade
para condominios, embora esteja contida no inciso VI, artigo 1.348 do Cddigo Civil (Lei
10.406/2022), e artigo 22 da Lei de Condominios e Incorporacdes (Lei 4.591/1964,
parcialmente revogada) que tratam das regras gerais para a constituicdo e administracdo de
condominios, sobre a responsabilidade do sindico, a realizacdo de assembleias e a prestacdo de
contas aos condéminos; O Decreto 3.048 de 1999 sujeita os condominios as obrigacdes
tributarias, como responsaveis pela retencdo e recolhimento de tributos.

O cumprimento dessas regras € insuficiente, pois ndo atende as necessidades dos
interessados em informacdes financeiras em relacdo a aplicacdo dos recursos, abrindo brechas
para multiplas indagac6es e apontamentos aleatorios. Tais informacgdes ndo sdo de interesse
exclusivo dos moradores. Fora dos condominios, existem outros interessados no
desenvolvimento desses empreendimentos, como: governo, investidores, imobiliarias,
comerciantes, vizinhos, construtoras, prestadores de servicos, etc. Esses grupos estdo cada vez
mais exigentes e conscientes de seus direitos e deveres, e esperam que 0s gestores assumam a
responsabilidade conjunta.

A auséncia de legislacédo especifica para a aplicacdo da contabilidade em condominios
ndo € um impedimento para que esses empreendimentos mantenham seus registros de acordo
com as praticas contabeis, no entanto, nem todos os profissionais contratados para assessoria

contabil em condominios edilicios aplicam essa faculdade de direito e normas contabeis.



A pesquisa tem como objetivo demonstrar a relevancia da contabilidade como
ferramenta de gestéo e fonte de informac0es para resolver conflitos internos e externos entre os
diversos usuarios de um bem imobiliario denominado condominio edilicio, e propor
recomendacdes para a implantacdo da contabilidade na gestdo condominial, visando reduzir
conflitos e promover uma convivéncia harmoniosa entre 0os moradores.

A contabilidade esta diretamente relacionada ao tratamento das informacdes levadas ao
conhecimento dos conddminos, moradores e demais interessados.

Nesse contexto, alguns pontos relevantes sdo destacados:

e Transparéncia e prestacdo de contas — permitindo o acesso as informacgdes sobre as
financas e todas as atividades do condominio de forma clara e transparente;

o Decisdes baseadas em dados verificaveis — com base solida, sindicos e administradores
tém a possibilidade de identificar tendéncias financeiras, antecipar problemas e tomar
medidas preventivas, evitando conflitos e estabilizando financeiramente o condominio;

e Comunicacdo externa e transparéncia — a gestdo transparente, baseada em relatorios
contabeis, torna-se importante para a manutencdo do relacionamento com usuarios
externos, como autoridades governamentais, instituicdes financeiras, fornecedores,
prestadores de servicos, investidores, imobiliarias, entre outros;

e Conformidade com leis e normas contabeis — por meio da aplicacdo da contabilidade, o
condominio fica assegurado em relacdo as leis e principios contabeis.

e Padronizacdo das demonstracBes financeiras — seguindo normas contabeis, o
condominio demonstra responsabilidade e transparéncia em suas atividades,

fortalecendo seu posicionamento em caso de litigio.

Como justificativa, a contabilidade produz relatérios confiaveis, baseados em principios
e normas contabeis, favorecendo um ambiente de confianca mutua, promovendo uma
convivéncia harmoniosa.

Os relatdrios contabeis fornecem uma base sélida, salvaguardando os interesses dos
proprietarios, do governo e da sociedade como um todo.

Outra contribuicéo da aplicagéo da contabilidade na gestdo de condominios edilicios da-
se em relacdo as assembleias condominiais. Estas, de posse de documentos e relatorios idoneos,
como faturas, contratos, extratos bancarios e balancetes assinados por um profissional contabil,

tém a possibilidade de tomar decisGes fundamentadas.



O objeto de estudo desta pesquisa é o condominio edilicio, com o objetivo de analisar a
relevancia da aplicagdo da contabilidade como ferramenta de gestéo e fonte de informagdes
para a resolucéo de conflitos internos e externos.

Farber e Segreti (2004) apontam que a contabilidade, com seus fundamentos,
principios, normas, critérios e procedimentos, consolida controles, contribui para a
confiabilidade e transparéncia das informacdes e protecdo do patriménio dos condéminos.

Mota e Chagas (2005) destaca, que mesmo ndo havendo obrigatoriedade de os
condominios contratarem um profissional contabil, a maioria os contratam, pois acreditam que
esses profissionais oferecem maior seguranca na prestacdo de contas e na elaboracdo de
orcamentos.

O contador, sendo aquele profissional que atua na contabilidade de forma ética,
obedecendo preceitos e estando atualizado com as questdes legais, em consonancia com o 6rgédo
regulador, pode auxiliar na gestdo condominial com total eficiéncia. "Atualizacdo, qualificagdo
e criatividade do profissional contabil é, sem duvida, um dos fatores mais importantes para
alavancar a qualidade das informacdes oferecidas aos usuarios." (Matsumoto, Pereira e
Nascimento (2006, p.1)

Assim, entendendo que a contabilidade possibilita o controle financeiro e seguranca
social, o estudo norteia-se pela seguinte questdo-problema: Qual a relevancia da contabilidade
como ferramenta de gestdo e fonte de informagBes confidveis, diante dos diversos interesses
conflitantes envolvendo usuérios internos e externos, de um patriménio imobiliario, sob a
gestdo e controle de terceiros, com pouca fiscalizacdo e um fragil amparo juridico?

Uma gestdo embasada em principios contébeis, pode sanar divergéncias, antes que
essas, sejam levadas ao ambito judicial, uma vez que os demonstrativos contébeis,
proporcionam fé publica.

O estudo limita-se aos condominios edilicios, por apresentarem caracteristicas
administrativas e responsabilidades semelhantes a outros empreendimentos, tais como: receitas,
despesas, orcamentos, imobilizados, fornecedores, funcionarios, retencdes de impostos,
obrigages acessorias, prestacdo de contas a terceiros, que utilizam a contabilidade como
ferramenta de gestdo, mantendo um bom relacionamento com seus usuarios internos e outros
grupos interessados no desenvolvimento e valorizacdo das unidades privadas contidas nesses

espacos habitacionais.



2 REFERENCIAL TEORICO

A maior parte da literatura voltada para a area contabil concentra-se em questdes
relacionadas as organizacdes com fins lucrativos. Os conceitos e nomenclaturas contidos nesses
trabalhos também atingem entidades sem fins lucrativos, e, portanto, esta pesquisa fara uso
desses conceitos, aplicando-os as atividades dos condominios, uma vez que,
independentemente das nomenclaturas, o objetivo da contabilidade é alcancado em todas as
entidades que possuem um patriménio mensuravel.

Herrmann Jr (2004) define lucro como a capacidade de poupanca de pessoas fisicas ou
juridicas.

Segundo ludicibus, Martins e Gelbcke (2009), entidades sdo conjuntos de pessoas,
recursos e organizagdes capazes de realizar atividades econdmicas como meio ou como fim.

Assim, englobando condominios residenciais.Silva (2008).

2.1 CONTABILIDADE

Segundo Marion (2008), contabilidade é a ciéncia que estuda o patriménio de uma
empresa, seja ela pablica ou privada. Nesse sentido, a contabilidade é uma ferramenta de
registro e andlise patrimonial, com o objetivo de mensurar os resultados de atos e fatos
decorrentes de decisdes administrativas.

Com base nessa analise, fica evidente que a contabilidade existe em beneficio da
sociedade e, portanto, existem principios norteadores que devem ser aplicados na gestdo do
patrimonio.

Para Padoveze (2012), o objetivo da contabilidade é o controle patrimonial, por meio
do armazenamento e processamento das informacgdes coletadas. Ao aplicar este objetivo a
gestdo de edificios condominiais, é possivel obter respostas claras e especificas, apoiando a
administrago.

Marion (2018) esclarece que a contabilidade é uma fonte segura de informacoes,
podendo ser aplicada tanto em entidades com e sem fins lucrativos, e acrescenta ainda que essa
ferramenta retrata, por meio de relatdrios, a situacdo patrimonial, sendo de interesse dos
usuarios internos e externos. Como o patrimdnio € o principal interesse desses usuarios, ele

deve ser gerido de forma ética e transparente, seguindo normas e principios contabeis.



Em relacdo aos condominios edilicios, (Marion et al., 2018), esses empreendimentos
utilizam informagGes contébeis para prestar contas aos condéminos e ao conselho fiscal,
eximindo-se da obrigacdo de cumprir normas impostas pelos érgédos reguladores.

Essa faculdade torna conflitantes as relacfes entre os usuarios da informacdo e os
gestores de ativos, pois estes Ultimos, por ndo se sentirem obrigados a seguir regras oficiais na
elaboracdo de seus demonstrativos, disponibilizam apenas as informagdes que tém interesse em
publicar.

Segundo Crepaldi (2017), a contabilidade financeira difere da contabilidade gerencial,
sendo a segunda, geradora de informacgfes para a organizagdo e a primeira, geradora de
informagdes para terceiros. Nesse sentido, a contabilidade financeira pode ser aplicada aos
condominios, segundo (Marion et al., 2018).

H& um postulado estabelecido pela CVM (Comissédo de Valores Mobiliarios, Resolugéo
CVM n° 29/1986):

Os objetivos da Contabilidade, pois, devem ser aderentes, de alguma forma explicita
ou implicita, aquilo que o usuério considera como elementos importantes para seu
processo decisério. Ndo tem sentido ou razdo de ser a contabilidade como uma
disciplina "neutra", que se contenta em perseguir esterilmente uma "sua" verdade ou
beleza. A verdade da Contabilidade reside em ser instrumento Util para a tomada de
decisdo pelo usuério, tendo em vista a entidade.
Portanto, a contabilidade deve fornecer informacgdes relevantes, confiaveis e
compreensiveis, que possam ser utilizadas de maneira efetiva pelos gestores, investidores e
outros stakeholders para avaliar a situagdo financeira, tomar decisdes informadas e promover a

eficiéncia e a transparéncia na administracdo dos recursos.

2.2 CONDOMINIO

Segundo Lopes (1997), diversos fatores deram origem ao surgimento da crise
habitacional, resultando no surgimento de uma nova técnica de construcdo de moradias e no
aperfeicoamento da questdo juridica. Seguindo esse mesmo autor, ele cita as duas grandes
guerras do seculo passado, o éxodo rural, a explosdo demogréafica, a formagdo de metropoles e
0 desejo pela casa propria, como alguns dos motivos que levaram a crise no setor habitacional.

Dutra (2017) conceitua condominio como uma combinacdo de legislacdo, obrigagdes e
regras, englobando um espago comum, frequentado por diversas pessoas e familias.

A Lei 10.406/2002, Cddigo Civil Brasileiro, sendo a principal norma que trata das

questdes de direitos e deveres dos conddminos e regula a constituicdo e administracdo de
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prédios condominiais, traz a definicdo de condominios edilicios sendo aquelas edificaces que
contém partes de uso exclusivo e partes de uso comum. (Brasil, 2002).

Os conddéminos tém o direito de gozar e a obrigacdo de cuidar das areas comuns, e ndo
ha relacdo societaria entre eles, o que existe € uma comunh&o das partes comuns (Souza, 2001).

Para administrar o espago comum, é eleito um representante dentre os condéminos, ou
estranho a eles, sendo pessoa fisica ou juridica. Segundo Ferreira, (1993, p.506) o condominio
pode ser administrado por um sindico condominial, por um administrador externo ou por
ambos. O representante eleito passa a ter o poder de representar 0 condominio em todas as
esferas.

Lei 10.406/2002 Caodigo Civil, elenca os deveres e responsabilidades do sindico, sendo:
convocar as reunifes dos condéminos, representar ativa e passivamente o condominio, levar
questdes judiciais e processuais ao conhecimento da assembleia, zelar pelo cumprimento da
convencéo e do regimento interno, cuidar da manutencdo das partes comuns, elaborar o
orcamento das receitas e despesas de cada ano, recolher as taxas condominiais e multas devidas,
prestar contas a assembleia anualmente e quando necessario, e segurar a edificacao (Brasil,
2002).

Schwartz (2004) afirma que administrar um condominio requer conhecimentos
especificos, como legislacdo, obrigaces fiscais, documentos que devem ser guardados por um
determinado periodo e contratacdo de seguro.

Greco, et al.,(2009) explicam que planejar significa decidir, entre varias alternativas,
com base nas informagdes contabeis e nas inten¢des das empresas, quais atitudes futuras devem
ser tomadas. Seguindo esse raciocinio, verifica-se que a aplicacdo da contabilidade na gestao
de condominios edilicios resulta em tomadas de decisdo assertivas e satisfatorias para todos 0s
interessados, porém, nem sempre, 0s eleitos para gerir esses empreendimentos possuem tais
conhecimentos e habilidades e esses fatores resultam em conflitos, gerando a necessidade de
uma assessoria condominial, dando espaco para que a contabilidade entre como ferramenta de
gestao.

Farber e Segreti (2004, p. 8-9) descrevem que:

No atual cenario econdmico, a contabilidade assume cada vez mais importante papel
no processo de controle e tomada de decisdes das corporagdes empresariais. 1sso
também se aplica integralmente aos condominios. Na verdade, no caso dos
condominios residenciais, a contabilidade tem uma importante missao face as atuais
e habituais desconfiancas que tem surgido por parte dos condéminos, dado a cobranc¢a
e destinacdo das cotas condominiais e as respectivas prestagdes de contas.
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Diante de tantas fun¢des e responsabilidades atribuidas a pessoa do sindico, percebe-se
que h& necessidade da presenca de um profissional contdbil para prestar assessoria a
administracdo do condominio, para fazer os registros das operacdes de acordo com os principios
e normas contabeis para a elaboracdo das demonstracdes que sdo levadas ao conhecimento dos

conddminos, resolvendo ddvidas e eliminando conflitos decorrentes de divergéncias.

2.3 OBRIGACOES IMPOSTAS AOS CONDOMINIOS.

Segundo Higuchi et al., (2006), os condominios, além da retencdo e recolhimento de
tributos, possuem algumas obrigacGes acessodrias junto aos 6rgaos competentes. Portanto, sdo
tomadores de servicos, responsaveis pela retencdo e recolhimento das contribui¢des sociais de
seus prestadores.

Oliveira et al., (2007) afirmam que devido a tantas imposices tributarias, 0s
condominios necessitam de contabilidade para calcular os valores que devem ser repassados
aos 0rgdos arrecadadores. Na pratica, essas retencdes nem sempre sao efetivadas e, como nao
ha controles fiscais efetivos, sobre as atividades condominiais, essas entidades omitem

informacdes e essa tendéncia pode gerar prejuizos, resultando em dividas para os condéminos.

2.4 A CONTABILIDADE E SUA RELACAO COM OS CONFLITOS.

De acordo com a realidade de cada condominio, a contabilidade pode apresentar uma
estrutura de planejamento especifica, pois, embora existam problemas e necessidades comuns,
0 entendimento e a interpretagdo das informacdes, por vezes, exigem um certo conhecimento

por parte dos usuarios das informacdes contabeis.

Os balancetes devem ser apresentados de forma compreensiva para 0s condéminos,
onde sdo mostrada a situacdo financeira do condominio e sdo anexados os recibos,
notas fiscais, extratos bancarios para comprovar os valores mencionados ao qual faz-
se uma pasta para guardar os documentos. Todos os documentos comprobatdrios
deverdo ter o visto do sindico e a pasta devera ser analisada pelos membros do
conselho. Um resumo de no maximo duas folhas deverad ser enviada para cada
condémino. (Mota; Chagas, 2005, p. 6)

E importante ressaltar que o Balancete ndo é um demonstrativo contabil, no entanto, é
relevante para a anélise das contas, ja que neste relatorio € possivel verificar a correta aplicacéo
das partidas dobradas, ou seja, para cada débito hd um crédito, demonstrando assim que as
origens dos recursos foram todas aplicadas. Cabe ao profissional contabil elaborar os balancos

de forma clara e detalhada para o entendimento dos condéminos.
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Schwartz (2009) enfatiza a necessidade de um plano de contas elaborado com a
finalidade de facilitar o entendimento e a analise das contas, de acordo com as necessidades de
cada condominio.

Ching, Marques e Prado (2007) explicam as demonstracdes contabeis, enfatizando que
sua principal caracteristica € a transferéncia de informac6es Uteis aos seus usudrios, servindo
como subsidios para potenciais credores e investidores decidirem sobre investimentos e
concessdes de crédito, além de fornecerem informacfes sobre os recursos da empresa e
evidenciarem claramente sua atividade econémica.

ludicibus, Martins e Gelbcke (2009) equivalem as demonstracdes contabeis a prestacao
de contas, pois além das obrigagdes de cumprir a legislacdo, elas subsidiam a tomada de decisdo
dentro de um ambiente que lida com variaveis financeiras.

Séo relatorios contabeis que "fornecem informac@es sobre o passado (lucro, fluxo de
caixa e condicdo financeira) para ajudar os usudrios a fazer previsdes e tomar decisdes relativas
a situacdo financeira futura do negécio”. (Ching; Marques; Prado, 2007, p.9).

Em relacdo as demonstracGes contabeis, a sugestdo é que os condominios adotem o
Balanco Patrimonial (BP), "por apresentar a situacdo global, em determinada data™ (Farber;
Segreti, 2004, p.13); a Demonstracdo do Resultado (DRE) "por apresentar o fluxo de receitas e
despesas, que resulta em aumento ou diminui¢do do patriménio liquido entre duas datas" (Hoji,
2010, p. 249-250); e a Demonstracao do Fluxo de Caixa (DFC), por mostrar a variacéo de caixa,
permitindo que o sindico tenha uma visao geral das despesas. (Assuncdo; Chagas, 2006).

Segundo Gouveia (1993,p.149):

Um balanco patrimonial consiste na apresentacdo dos saldos respectivos de todas as
contas da contabilidade de uma companhia em determinada data, dispostos em forma
relativamente padronizada, com a finalidade de permitir, a quem o analisa, uma
visualizag@o rapida da posicdo econdmico-financeira dessa companhia naquela data.

De posse dos demonstrativos contabeis, condémino, moradores e demais interessados,
tomam conhecimento das entradas de numerarios, das dividas assumidas, das novas aquisicdes
de bens e suas respectivas depreciacdes, da valoriza¢ao do ativo como um todo. Este
capitulo, enfatizou, com base em estudos, que usando os recursos ofertados pela contabilidade,

dividas sdo dirimidas e conflitos sdo evitados.

3 ASPECTOS METODOLOGICOS

As metodologias aplicadas a pesquisa sao demonstradas a seguir, em consonancia com

as investigacdes e 0s objetivos propostos.
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Como parte fundamental da pesquisa, a metodologia visa responder ao problema
formulado e atingir os objetivos do estudo de forma efetiva, com a menor interferéncia possivel
da subjetividade do pesquisador (Selltiz et al., 1965).

Para Gil (1999), o método cientifico € um conjunto de procedimentos intelectuais e
técnicos utilizados para alcangar o conhecimento.

Segundo Richardson (1999), o método cientifico € o caminho encontrado pela sociedade
para legitimar o conhecimento adquirido empiricamente, ou seja, quando o conhecimento é
obtido pelo método cientifico, qualquer pesquisador que repita a investigacdo, nas mesmas
circunstancias, pode obter um resultado semelhante.

Dio (1979) aponta que, se a verdade é uma sd, mesmo que as vezes vista de angulos
diferentes, os caminhos que levam os pesquisadores a ela podem ser diversos.

Quanto aos objetivos gerais da pesquisa, caracterizam como descritiva, uma vez que
visa descrever um fendmeno e as variaveis relacionadas. Segundo Trivinos (1987), esse tipo de
estudo tem como objeto a descri¢do dos fatos e fendmenos de uma dada realidade.

Quanto a natureza, a pesquisa é classificada como aplicada, pois visa gerar
conhecimentos para aplicacdo pratica, visando a solucdo de problemas especificos e
envolvendo verdades e interesses locais.

A pesquisa aplicada enfoca os problemas presentes nas atividades de institui¢oes,
organizacBes, grupos ou atores sociais. Ela tem o compromisso de fazer diagnosticos,
identificar problemas e encontrar solucdes. Responde a uma demanda formulada por clientes,
atores sociais ou instituicdes (Thiollent, 2009)

Quanto a abordagem, o método utilizado na pesquisa qualifica-se como qualitativo, um
método que requer descri¢cbes ndo numéricas e analise de um dado fenémeno, colaborando na
compreensdo de fatos subjetivos. Para Minayo (2001), a pesquisa qualitativa trabalha com um
universo de significados, motivos, aspirac@es, crencas, valores e atitudes, que corresponde a
um espago mais profundo de relagGes, processos e fendmenos que ndo pode ser reduzido a
operacionalizacdo de variaveis.

Flick (2004) explica que a abordagem qualitativa é relevante no estudo das relagoes
sociais, considerando a pluralizagdo da vida em sociedade, resultando em mudancas sociais
aceleradas. Segundo Creswell (2007), a pesquisa qualitativa é fundamentalmente interpretativa,
ou seja, 0 pesquisador interpreta os dados com base em uma visdo holistica dos fendmenos
sociais.

Quanto aos procedimentos, adotou-se a técnica de pesquisa bibliografica como etapa

inicial, reunindo dados e informacdes que serviram de base para a investigacdo do tema. Esse
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tipo de pesquisa permite ao pesquisador obter acesso a conhecimentos ja tratados aos olhos da
ciéncia, validados por estudiosos que, de alguma forma, vivenciaram determinado fendmeno e
0 analisaram a luz da ciéncia. Prodonav e Freitas (2013) mencionam que a pesquisa
bibliografica coloca o pesquisador em contato com toda a producdo escrita sobre o tema em
estudo. De acordo com Boccato (2006), a pesquisa bibliografica tem como foco a resolugéo de
um problema por meio de referenciais tedricos publicados, analisando e discutindo as diversas
contribuicdes cientificas.

Estudos de Lakatos e Marconi (2003) elucidam que a pesquisa bibliogréfica visa colocar
0 pesquisador em contato com tudo o que foi escrito, dito ou filmado sobre determinado
assunto, ndo fazendo uma cdpia, mas proporcionando o exame do assunto sob outra perspectiva.

Gil (2002) afirma que ha estudos desenvolvidos exclusivamente a partir de fontes
bibliogréaficas. Este estudo seguiu essa linha, abordando obras com temas relacionados
diretamente a aplicacdo da contabilidade na administracdo de condominios edilicios,
demonstrando sua relevancia interna e externa, no que tange a disseminagéo das informacoes
financeiras. Dessa forma, a pesquisa bibliografica da ao pesquisador a oportunidade de realizar
outras descobertas com base no conhecimento ja produzido, encontrando informacdes Uteis e
necessarias que abrem caminho para responder ao problema investigado.

Esse tipo de procedimento, permite analisar as variaveis sob outra Otica, porém,
relacionando-as aos critérios e teorias validadas por autores que estudaram fatos semelhantes,
contribuindo para a disseminacédo do conhecimento cientifico.

Todas as obras citadas, estdo em consonancia com o tema proposto, com seus objetivos

e justificativas, bem como, com os resultados obtidos.

4 RESULTADOS E DISCUSSAO

Como explicado nos topicos anteriores, o estudo limita-se a percepcao da aplicacdo da
contabilidade na gestao de condominios edilicios e sua relevancia para com os conflitos internos

e externos.
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Geralmente, nas reuniGes de condominios, no momento da prestacéo de contas, ocorre
um estado de muita tens&o entre sindicos e conddminos. Esta é a hora esperada pelos moradores
para sanar suas davidas e terem acesso aos relatorios e documentos financeiros, porém, acabam
sendo frustrados, pois nem sempre as informacdes sao claras.

Num estudo realizado por Reis et al,.(2013) verificou-se nos relatérios apresentados,
justificando os gastos, a falta de unido e explicagOes claras a respeito das regras pertinentes, o
que ocasionou flutuacdes nas nomenclaturas das contas sem qualquer explicacdo detalhada
sobre os gastos do condominio, ocasionando a incompreensao das informacdes prestadas aos
interessados, causando a sensacdo de desvio de recursos por parte da administracdo, uma vez
que ndo houve transparéncia nas informacdes apresentadas.

A auséncia da obrigatoriedade de os condominios manterem o registro contabil regular
de suas atividades, permite que os administradores justifiguem seus relatérios com base nessa
lacuna nas leis e normas.

Um estudo elaborado por GONI (2008) aponta que embora ndo exista legislacdo que
exija a contabilidade em condominios, caso a administracdo opte por fazé-lo, deve levar em
conta os principios contabeis previstos na ITG 2002 — Entidades sem Fins Lucrativos, aprovada
pela Resolucdo CFC n° 1.409/12, contabilizando a movimentacao financeira e econémica.

Os conflitos geralmente ocorrem porque condéminos e moradores, ao transitarem pelas
areas comuns, enxergam claramente a situacdo real. Obras inacabadas, falta de manutencéo,
desperdicios, auséncia de regras claras, etc.

(Segreti; Farber, 2006 apud Feliciano; Leal,2012) constatou em seus estudos um alto
nivel de discrepancia entre a verdadeira situacdo patrimonial e aquela efetivamente divulgada
nos relatérios de que as administradoras de condominios repassam informacdes financeiras e
patrimoniais aos condéminos, dificultando o controle da gestdo patrimonial.

Na hora da prestacdo de contas, é preciso esclarecer os documentos, livros e relatérios
apresentados, e normalmente, o sindico, por ndo ter conhecimento técnico, se atrapalha nas
respostas as perguntas e isso causa um alvoroco nas reunides. Com a presenca do contador,
munido de relatérios contabeis padronizados dentro das normas, hd uma facilitacdo dessa
prestacdo de contas e as informagdes podem ser compreendidas e bem aceitas.

O CRC-CE (2008) relata que para que uma prestacao de contas condominial ocorra de
forma legal e atenda as expectativas dos interessados, é imprescindivel contar com um
profissional contabil, registrado no Conselho Regional de Contabilidade (CRC), uma vez que

a contabilidade estd diretamente ligada ao controle de direitos, bens e obriga¢fes do
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condominio, e esse profissional registrara os fatos de tal forma que a real situagéo patrimonial
seja evidenciada.

Devido as confusfes que ocorrem nas reuniées condominiais, os condéminos acabam
ndo participando das assembleias e, portanto, ndo interferindo nas decisdes tomadas pelo
coletivo. Esses, normalmente, tomam conhecimento dos assuntos deliberados, por meio de
outros moradores, que participam, mas nem sempre tomam nota das informacg0es corretamente
e as repassam de forma distorcida.

Schwartz (2009) diz que a falta de participacdo dos conddminos nas reunides e analise
dos documentos reforca a ideia de que ela pode ser causada por motivos como a falta de
conhecimento técnico adequado para avaliar a gestdo, a falta de compreensdo das
demonstracdes contabeis, ou a discordancia com a forma de gestao do sindico.

Dispde a Lei 10.406/2002: "Compete ao sindico: representar, ativa e passivamente, o
condominio, praticando, em juizo ou fora dele, os atos necessarios a defesa dos interesses
comuns".( Brasil, 2002).

Como expressa a lei, o sindico representa ativa e passivamente o condominio em juizo
ou fora dele, os interesses comuns. A ata de eleicdo € o documento necessario para que o sindico
represente os condéminos, dispensando assim a procuracdo. Portanto, a pessoa do sindico tem
poderes legais e estes séo transferidos dos condéminos que o elegeu.

No Cédigo Civil, a Lei 10.406/2002 prevé em seus artigos 186 que: "Aquele que, por
acao ou omissdo voluntéria, negligéncia ou imprudéncia, violar direito e causar dano a outrem,
ainda que exclusivamente moral, comete ato ilicito".( Brasil, 2002) e no artigo 187: "Também
comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo, excede manifestamente os limites
impostos pelo seu fim econdmico ou social, pela boa-fé ou pelos bons costumes"”. (Brasil,
2002).

5 CONSIDERACOES FINAIS

O objetivo deste estudo é destacar a aplicagdo da contabilidade como ferramenta de
gestdo em condominios edilicios, e sua relevancia para com os conflitos internos e externos.
Diante do levantamento bibliogréafico realizado para investigar a questdo do problema,

evidenciou-se que os conflitos existentes nesses empreendimentos estdo relacionados, em
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grande parte, a forma como os relatorios financeiros séo disponibilizados aos condéminos e
demais interessados.

Também ficou evidente que aplicando a contabilidade de acordo com os principios
contabeis, mesmo que ainda ndo seja obrigatorio para 0os condominios, aqueles que optam por
fazé-lo obtém um resultado satisfatério, uma vez que os objetivos séo alcancados.

Em uma compreensdo abrangente da importancia da contabilidade na gestdo de
condominios, destaca-se como ela pode contribuir para a transparéncia, eficiéncia e
confiabilidade na gestdo condominial.

Para os estudantes do curso de Ciéncias Contabeis, esta pesquisa traz grandes
contribuices, pois estes, até entdo, conheciam um modelo de gestdo condominial, divergente
e antagdnico aos preceitos académicos.

Para a area de pesquisa cientifica, a contribuicdo esta no fato de que ela busca fortalecer
e disseminar metodologias, normas e principios contabeis, demonstrando que essas teorias,
além de oferecer suporte administrativo, salvaguardam o patriménio individual e coletivo.

Ressalta-se que essas consideracdes sdo validas para a amostra selecionada para a
realizacdo da pesquisa, limitando-se, portanto, ao estudo bibliografico, ndo sendo possivel
aplicar uma andlise quantitativa, o que muito contribuiria para o objetivo proposto.

Para dar mais énfase aos resultados encontrados nessa pesquisa , o ideal seria realizar
uma pesquisa de campo, com a participacdo ativa dos atores sociais, aplicando a técnica de
observacao, entrevistas e questionarios, submetendo os dados a analise quantitativa.

Por fim, recomenda-se para estudos futuros: analisar as legislacfes existentes inerentes
a administracdo de condominios edilicios, bem como sobre a contabilidade aplicada as
entidades sem fins lucrativos, sugerindo uma adequacao nas normas para atender a esse tipo de

empreendimento.
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