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CONDOMINIO EDILICIO

Em um edificio é imprescindivel que haja as areas de
ugo comum (piscina, saldo de festas, play ground)
e ag areag de ugo exclusivo (apartamentos).

O <olo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicéo de
aqgua, esgoto, gas e eletricidade, a calefacio e refrigeracio centrais, e
as demaig partes comuns, inclusive o acesso ao logradouro pablico,
g0 utilizados em comum pelos condéminos, ndo podendo ser
alienados separadamente, ou divididos. :

ASSINE: www.entendeudireito.com.br

@!CFC

CONSELHO FEDERAL DE CONTABILIDADE




ESCRITURACAO - CONDOMINIOS

- No Brasil os condominios sao criados a partir de uma convencao, pautada
no Cadigo Civil Brasileiro, Lei Federal n°. 10.406, de 10 de janeiro de
2002 e pela Lei dos Condominios, Lei Federal n°. 4.591, de 16 de
dezembro de 1964.

- Nao possuem personalidade juridica, ndao exercam atividade economica,
com ou sem fins lucrativos, os Condominios sao equiparados a empresa
no que tange a obrigatoriedade de inscricao no Cadastro Nacional de
Pessoa Juridica — CNPJ.

- Tal obrigatoriedade se mostra necessaria, visto que o condominio, apesar
de ter uma natureza juridica propria, nao pode se confundir com seus
proprietarios, no caso, os condominos.
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ESCRITURACAO CONTABIL - CONDOMINIOS

Condominio é obrigado a fazer escrituracdao contabil? Os doutrinadores
interpretam a legislacao, dizendo que o condominio estao desobrigado
de elaborar escrituracao comercial reqular.

Dispoe a alinea “"F” do § 1° do art. 22 da Lei n° 4.591/1964 (Lei do
Condominio): Compete ao sindico prestar contas a assembleia dos
condominos.

A lei nao especifica a forma de prestacao de contas, isto & se é forma
contabil ou ndao. Na pratica, a prestacao de contas se da por meio de
demonstrativos de receitas e despesas, encadernados juntamente com os
comprovantes.
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ESCRITURACAO CONTABIL - CONDOMINIOS

Prestacao de Contas A prestacao de contas exigida pelo art. 1.348, VIII,
da Lei n° 10.406, de 2002, Cadigo Civil, e pelo art. 22, § 19, inciso “f” da
Lei n° 4.591, de 1964, tera fins gerenciais e servira de base para o calculo
das taxas de condominio quando a convencao observar o critério de
despesas realizadas.

Os gestores da grande maioria dos condominios residenciais apresentam
os seus demonstrativos mensais de prestacoes de contas aos condominos
em forma de uma relacao (denominada de “balancete” ou demonstracao
mensal).

Contendo os recebimentos e pagamentos do més (REGIME DE CAIXA),
apuracao dos saldos finais e uma relacao dos condominos em atraso, com
os respectivos valores principais da divida.
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ESCRITURACAO CONTABIL - CONDOMINIOS

Dessa forma 0s condominos nao sao informados
quanto a real posicao dos bens, direitos e obrigacoes do condominio.

Por exemplo, nao recebem informacoes sobre o saldo das dividas do
condominio, compreendendo os fornecedores, empregados, impostos,
taxas etc.

Da mesma forma nao sao informados com a
devida fidedignidade sobre o saldo das contas a receber do condominio,
dos eventuais adiantamentos efetuados a fornecedores ou de
pagamentos antecipados.
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ESCRITURACAO CONTABIL - CONDOMINIOS

E quanto aos bens adquiridos, equipamentos, moveis, ferramentas,
materiais de estoque etc.,, esses também nao s3ao controlados e
apresentados aos condominos.

Ja no que se refere as despesas e receitas do condominio, apenas as
pagas ou recebidas no més sao relacionadas e informadas, nao havendo
acumulacao dos saldos e o0 respectivo acompanhamento até o
encerramento do exercicio.

A falta da realizacao da Escrituracao Contabil pelas entidades
condominiais tem gerado os demonstrativos mensais de prestacao de
contas sem refletir a situacao das contas como ativo permanente,
provisoes de férias e de décimo terceiro salario, créditos a receber de
inadimplentes, obrigacoes com fornecedores etc.
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ESCRITURACAO CONTABIL - CONDOMINIOS

Portanto, os ditos demonstrativos nao revelam a situacao patrimonial do
condominio, consequentemente estas informagcdes ndao sao de
conhecimento dos condominos.

Auditoria:

Preventiva, em que as irregularidades, ou nao conformidades, sao
informadas e regularizadas pontualmente. Ela da suporte ao grupo gestor
e transparéncia aos condominos.

Investigativa, ou seja, de um periodo passado, em que os fatos serao
narrados em relatorio. Essa audltorla, em geral, é anual.
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ESCRITURACAO CONTABIL - CONDOMINIOS

No atual cenario economico, a contabilidade assume, cada vez mais,
importante papel no processo de controle e de tomada de decisoes das
corporagoes empresariais, inclusive nao que nao tem fins de lucros.

Na verdade, no caso dos condominios, a contabilidade tem uma
importante missao face as atuais e habituais desconfiancas que tém
surgido por parte dos condominos, dado a cobranca e destinacao das
cotas condominiais e as respectivas prestacoes de contas.

Por nao se tratar de uma empresa, o objetivo dos condominios ndao é o
deter lucro, mas o de evitar déficits, meta que poder ser mais bem
alcancada se for realizada uma boa administracao contabil.
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MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA '

CONTABILIDADE
DE CONDOWINIO




MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA

OBJETIVO 1
ALCANCE 2-4
CONCEITOS RELEVANTES 5-6
RECONHECIMENTO 7-20
DEMONSTRACOES CONTABEIS 21-36
DIVULGAGAO 3739
DEMONSTRACOES GERENCIAIS 40 - 43
Inexisténcia de Demonstra¢cfes Contébeis fundamentadas em escrituragcdo contabil

formalizada 44 - 46
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VIGENCIA 50
APENDICE 1-5
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MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA
CARACTERISTICAS DO CONDOMINIO EDILICIO:

a) As entidades de condominios edilicios possuem o requisito basico de aglutinarem,
voluntariamente, pessoas fisicas e juridicas unidas em prol de um objetivo comum,;
b) A partir do registro da Convencao Condominial, previsto no artigo 1.334 da Lei
10.406/2002 (Cddigo Civil), as entidades de condominios edilicios adquirem
personalidade civil e capacidade de direito, na forma do artigo 45 do mesmo

diploma legal, assegurando-lhes a possibilidade de serem sujeitos de direito nas

relacdes juridicas;
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MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA
CARACTERISTICAS DO CONDOMINIO EDILICIO:

c) O inciso VI do artigo 1.348 da Lei 10.406/2002 trata da obrigatoriedade de
elaboracao do orcamento de receita e da despesa, a cada ano, o volume de
recursos financeiros envolvidos na gestdo das entidades de Condominios
Edilicios, e, indica que a tomada de decisfes baseada nos demonstrativos
contabeis e gerenciais sao mais eficientes; e,

d) O inciso VIII do artigo 1.348 da Lei 10.406/2002 e as alineas “f’ e “g” do artigo
22 da Lei 4.591/64, que tratam da obrigatoriedade de prestacdo de contas, da

guarda da documentacao por cinco anos, visando possivel verificacdo contabil; e,

da necessidade de informacbes seguras, tempestivas, compreensiveis,

verificaveis e comparaveis para 0s usuarios. $
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MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA
Objetivo da norma:

Esta Interpretacéo estabelece:

critérios de avaliacao e de reconhecimento das transacdes e variacoes patrimoniais;
procedimentos especificos para 0s registros contabeis;

a estrutura e a divulgacdo das Demonstracdes Contabeis e Gerenciais; e,

as informacdes minimas a serem divulgadas em notas explicativas das entidades de

condominios edilicios.
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MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA
Alcance da norma:

1. alcanca as entidades de condominios edilicios, independentemente da quantidade
de pavimentos; se construidos sob a forma de unidades isoladas entre si, com
partes de propriedade exclusiva e de propriedade de uso comum dos condominos;
destinada a fins residenciais, comerciais ou mistos; horizontais, verticais ou mistos,
possuindo patrimonio comum, sem finalidade de lucro, que observem o limite de
Receita Condominial (Ordinéaria, Extraordinaria e Fundo de Reserva) de até R$

4.800.000,00 (quatro milhdes e oitocentos mil reais) por ano.

CONSELHO FEDERAL DE CONTABILIDADE




MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA
Alcance da norma:

2) Esta Interpretacdo deve ser aplicada na elaboracdo e apresentacédo das
Demonstracdes Contabeis das entidades de condominios edilicios regulados pelos
artigos 1.331 a 1.358 do Caodigo Civil, aprovado pela Lei 10.406/2002 e pelos artigos
1° ao 27 da Lei 4.591/1964 (Lei de Condominios em Edificacdes e Incorporacoes
Imobiliarias), e pelas normas que as sucederem.

3) Esta interpretacdo deve ser aplicada pelas entidades de condominios edilicios que
possuirem cadastro junto a Receita Federal do Brasil, mesmo que despersonificados

juridicamente, mas sim equiparados.

7 Fi
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MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA
Alcance da norma (x) excesso do limite de R$4.800.000:

As entidades de condominios edilicios que ultrapassarem o limite anual de
Receita Condominial (Ordinaria, Extraordinaria, Fundo de Reserva e Outros
Fundos) de até R$ 4.800.000,00 (quatro milhdes e oitocentos mil reais) por ano

por 2 (dois) anos consecutivos passarao, obrigatoriamente, ja a partir do terceiro

ano, a seguir a NBC TG 1001 — Contabilidade para Pequenas Empresas, ou

norma que vier a substitui-la.
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MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA

Alcance da norma (x) abaixo do limite de R$4.800.000 e
Adoc¢ao Voluntaria por outras Normas:

a) As entidades de condominios edilicios que aplicarem a NBC TG 1001 e
apresentarem Receita Condominial (Ordinaria, Extraordinaria, Fundo de
Reserva e Outros Fundos) abaixo de R$ 4.800.000,00 (quatro milhdes e
oitocentos mil reais) por ano, por 2 (dois) anos consecutivos, poderao optar
por esta Norma, ja a partir do terceiro ano seguinte.

b) E facultada as entidades de condominios edilicios a ado¢&o voluntaria da
NBC TG 1000 ou a NBC TG 1001 ou, ainda, as normas completas (NBCs
TG) e, nesse caso, sO poderao adotar a presente Norma apos haverem

permanecido por pelo menos 2 (dois) anos consecutivos na norma escolhida.
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MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA

Alcance da norma para quem ja faz Contabilidade.
Adocao Inicial:

a) As entidades de condominios edilicios que, no inicio da vigéncia desta
Norma, estiverem utilizando qualquer conjunto de normas de outro

nivel poderao optar pela adocao inicial desta Norma nessa data,

observadas as condicOes previstas neste item 3.
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MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA
Conceitos especificos da Norma:

a) Condominio edilicio é a fusdo dos conceitos de dominio singular ou exclusivo
e dominio plural ou comum, ou seja, no condominio edilicio existe uma
propriedade em comum e uma propriedade coletiva coexistente, conforme
artigo 1331 do Caodigo Civil

b) Edificacdes sao reconhecidas como horizontais e verticais

c) Cota Ordinaria, tambéem tratada na presente norma como Receita Ordinaria, é
aquela que supre as despesas basicas de um condominio edilicio, permitindo

seu pleno funcionamento.
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MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA
Conceitos especificos da Norma:

d) Cota Extraordinéaria, também tratada na presente norma como Receita
Extraordinaria, € aquela que supre os desembolsos que promovem a melhoria na

estrutura, nos servicos e no ambiente condominial, agregando valor ao imével.

e) Fundo de Reserva ¢é a contribuicéo distinta das Receita Ordinaria e da Receita
Extraordinaria, com origem definida na Lei n® 8.245/1991, ou outra que venha
substitui-la, arrecadada em periodicidade legalmente estabelecida, com

destinacao especifica e, pela natureza de sua finalidade n&o operacional, deve

ser destacado do Patrimbénio Social e dos ativos monetarios a eles vinculados.

% CFC
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MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA
Conceitos especificos da Norma:

f) Outros Fundos € a contribuicdo ordinaria ou extraordinaria suportada pelo
condébmino proprietario ou locatario, a depender da aplicacdo, com arrecadacao e
periodicidade estabelecidas em assembleia, com destinacdo especifica e, pela
natureza de sua finalidade, deve ser destacado do Patriménio Social, do Fundo de

Reserva, e dos ativos monetarios a eles vinculados.
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MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA
Conceitos especificos da Norma:

g) Custo atribuido. A entidade que adotar esta Norma pela primeira vez, e que

nao tenha utilizado a NBC TG 1000, pode optar por mensurar o ativo
imobilizado ou a propriedade para investimento na data de transicdo para esta
Norma pelo seu valor de mercado e utilizar esse valor como custo atribuido nessa
data. Para isso, devera utilizar documento interno ou, preferencialmente,
externo, elaborado por especialista nessas avaliacdes, devidamente instruido
e fundamentado, evidenciando os critérios utilizados e as fontes de dados

consultadas.

% CFC
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MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA

Reconhecimento de Ativos, Passivos, Receitas e Despesas:

1 - Registro Contabil: Devem ser segregados, de acordo com as normas do CC e do CFC;

2 - Ativos e Passivos: Devem ser reconhecidos e mensurados de acordo a NBCTG

Estrutura Conceitual;

3 - Dividas e acordos de Condominos: Devem ser reconhecidos no ato de sua
formalizac&o, com principal e encargos, em conta que identifique a Unidade ou outra forma de

controle;

4 - Desp. Antecipadas com seguros, revistas, etc: Serem reconhecidas no ativo circulante

pelo pagamento e apropriadas mensalmente;

5 - Reformas e ampliacdes prediais: se relevantes, deveréao ser reconhecidas como ativos,

sujeitos a depreciacdo; e, as manutencdes, reformas e ampliacbes, se nao relevantes,
demﬂmnmnhmmgsmmmust&m
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MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA

Reconhecimento de Provisdes:

6 - Perdas Esperadas sobre Cotas a Receber - dos conddminos, desde que n&o

executados judicialmente, débitos prescritos, etc

7 - Provisdo de Custeio - que é parte da contribuicdo ordinéaria, suportada pelo condémino
com arrecadacdo mensal ou em periodicidade especifica, com destinacdo determinada de

forma a garantir o custeio decorrente das atividades operacionais do Condominio;

8 - Provisao da Receita Condominial (Ordinaria, Extraordinaria, Fundo de Reserva e Outros

Fundos, etc;

9 - Provisdo para Encargos Trabalhistas, Previdenciarios e Sociais, em montante

financeiro suficiente para o pagamento de férias, 13°. Salario, obedecendo, no que couber, a

NBC TG 25 — Provisoes, Passivos Contingentes e Ativos Contingentes

% CFC
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MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA
O Reconhecimento:

a) Do resultado do periodo: deve ser registrado na conta Superavit ou Déficit do

Periodo, transferindo para Superavit/Déficit acumulado, no Grupo Patrimonio Social;

b) Receitas e Despesas: devem ser reconhecidas, respeitando-se o regime contabil

de Competéncia;

c) Remuneracao de Dirigentes: A remuneracado paga, direta ou indiretamente, ao
sindico, administrador ou a qualquer dos membros da administracao eleitos, devera

ser reconhecida no grupo de resultado;

d) Despesa com amortizacdo e depreciacdo, poderd ser computada na

importancia correspondente a diminui¢cdo do valor respectivo do direito ou do bem;

% CFC
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MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA '

A prestacado de contas:

A prestacao de contas exigida pelo art. 1.348, VI, da
Lei n® 10.406/02 do Cadigo Civil e pelo art. 22, § 1°,
iInciso “f” da Lei n° 4.591/64, tera fins gerenciais e
servira de base para o0 calculo das taxas de
condominio quando a convencao observar o critério

de despesas realizadas.
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MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA

Orcamento x Fins Gerenciais:

IV - Proposta de Orcamento Anual

Orgado | Orgado Var%
20x2 20x1
Fundo Condominial Periodo Anterior Haa Foat
RECEITAS OPERACIONAIS
Cotas Condominiais Ordinaria
Cotas Condominiais Extraordinaria
Cotas Fundo de Reserva
Cotas Outros Fundos
Qutras Receitas
Aluguel
Multas e Acréscimos Moratorios
Outras Receitas

%.CFC
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MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA
A prestacao de contas x Fins Gerenciais:

V — Relatério de Execugdo Orgamentaria

5

Orgado Realizado Var %
Fundo Condominial Periodo Anterior =¥ ¥ HF ¥
RECEITAS OPERACIONAIS
Cotas Condominiais Ordinaria
Cotas Condominiais Extraordinaria
Cotas Fundo de Reserva
Cotas Outros Fundos
Qutras Receitas
Aluguel
Multas e Acréscimos Moratorios
Outras Receitas
DESPESAS OPERACIONAIS
Despesas com Pessoal Proprio
Despesas Administrativas
Despesas Fiscais e Tributarias
Despesas de Manutengao Patrimonial
Resultado Financeiro Liquido
Receita Financeira / Despesa Financeira
Qutras Despesas
SUPERAVIT/DEFICIT DO PERIODO

% CFC
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MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA

DEMONSTRATIVOS CONTABEIS.

I BALANCO PATRIMONIAL

20x1 20x0

ATIVO
Circulante
Caixa e Equivalentes de Caixa
Caixa
Banco
Aplicacdo Financeira

Valores a Receber
Cotas Condominiais

Créditos a Receber
Adiantamento de salario
Antecipacéo de Férias
Antecipacé&o de Décimo Terceiro Salarios
Adiamento a Fornecedores

AV e e B D

A (B
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MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA

DEMONSTRATIVOS CONTABEIS.

Almoxarifado

Material de Limpeza

Maternal Administrativo

Material Manutencao

Despesas Antecipadas

Apdlice de Seguros a Vencer

Assinaturas e periddicos a vencer

N&o Circulante

Realizavel a Longo Prazo

Aplicactes Financeiras

Cotas Condominiais Parceladas

Depdsitos Judiciais

Prémio de Seguros a apropriar

Investimentos

Investimentos Permanentes

Imobilizado

Terrenos

Edificactes

Mdveis e Utensilios

Construcbes em andamento

M&guinas e equipamentos

Veiculos

(-) Depreciacio Acumulada

Intangivel

Direitos de Uso de Softwares

(-) Amortizacdo Acumulada




MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA

DEMONSTRATIVOS CONTABEIS.

20x1

20x0

PASSIVO + PATRIMONIO LIQUIDO CONDOMINIAL

Circulante

Fornecedores de bens e servigos

Qbriga¢des com Pessoal Proprio

Ordenados e Salarios a pagar

Provisfes de Férias e Décimo Terceiro

Pensao Alimenticia a Depositar

Obrigacbes Fiscais, Previdenciarias e Tributarias

Provisfio para INSS s/ Folha de Pagamenio

Proviséo para FGTS s/Folha de Pagamento

Proviséo para PIS s/Folha de Pagamento

Retencdes Tributarias a Recolher

Empréstimos € Financiamentos

Empréstimos Bancarios

Financiamentos de bens

Juros a pagar

Qutras Contas a Pagar

Parcelamento de Tributos / Parcelamento de contas de Consumo/Concessionarias

N&o Circulante

Empréstimos e Financiamentos

Empréstimos Bancarios

Financiamentos de bens

Juros a pagar

Qutras Contas a Pagar

PATRIMONIO LIQUIDO CONDOMINIAL

Patriménio Social

Outros Fundos

— Superavit Acumulado

Superavit do Periodo

(-) Déficit Acumulado

(-) Déficit do Periodo




MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA

DEMONSTRATIVOS CONTABEIS.

| DEMONSTRAGAO DO RESULTADO DO PERIODO

20x1 20x0

RECEITAS OPERACIONAIS
Cotas Condominiais Ordinaria
Cotas Condominiais Extraordinaria
Cotas Fundo de Reserva
Cotas Outros Fundos
Outras Receitas
Aluguel
Multas, Juros e Acréscimos Moratérios — Cota Ordinaria
Multas, Juros e Acréscimos Moratorios — Cota Extraordinaria
Multas, Juros e Acréscimos Moratorios — Fundo de Reserva
Qutras Receitas
DESPESAS OPERACIONAIS
Despesas com Pessoal Proprio
Despesas Administrativas
Despesas Fiscais e Tributarias
Despesas de Manutencdo Patrimonial
Resultado Financeiro Liquido (Receita e de Despesa Financeira)
Qutras Despesas
SUPERAVIT/DEFICIT DO PERIODO
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MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA
DEMONSTRATIVOS CONTABEIS.

1. DEMONSTRAGAO DOS FLUXOS DE CAIXA

A DFC devera ser elaborada pelo Método Direto

20x1 20x0

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Recursos Recebidos
Cotas Condominiais
Aluguéis
Multas
Receita Financeira
Qutras receitas

Pagamentos Realizados
Remuneracdo do Sindico

Salario e Ordenados

Honorarios Profissionais

Utilidades e concessionarias
Servicos e materiais _de Manutencao
Tributos € Despesas Bancarias

(=) Caixa Liquido Gerado pelas Atividades Operacionais

Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento
Venda de imobilizado
Recebimento de Empréstimos
Aplicacdes em renda fixa ou variavel




MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA
Demonstracoes Contabeis:

1.
2.
3.
4.

OBS.: SUGESTAO DA AUDIENCIA QUE TENHA O DMPL.

Balanco Patrimonial.

Demonstracao do Resultado do Periodo.

Demonstracdo dos Fluxos de Caixa, exclusivamente pelo método Direto.

Notas Explicativas.
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MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA
Demonstracoes Contabeis:

1. Adocao do regime de competéncia.

2. Base comparativa em dois periodos(Ano X1 e X2).
3. A palavra “Lucro” sera substituida por “Superavit”.
4. A palavra “Prejuizo” sera substituida por “Déficit”.

5. A palavra “Patriménio Liquido” serd substituida por “Patriménio Liquido

Condominial”

6. A palavra “Capital Social” sera substituida por “Patrimoénio Social”.

7. E admissivel a utilizacdo de contas de compensacao.

%.CFC
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MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA
Demonstracoes Contabeis:

1.

A “Receita Condominial” sera demonstrada de forma segregada em:

Receita Condominial Ordinaria;

Receita Condominial Extraordinaria;

Fundo de Reserva; e,

Outros Fundos.
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MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA
Demonstracoes Contabeis:

1. A “Receita Servicos Especificos” sera demonstrada de forma segregada,
considerando Receita Financeira; Receita Publicidade e Propagandas; Receita

Aluguéis; e, Outras Receitas, que podem ser detalhadas para melhor

compreensao.

2. As “despesas” devem ser segregadas entre o custeio das atividades ordinarias

e extraordinarias, permitindo a compreensao pelos condéminos.
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MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA
Demonstracoes Contabeis:

Quanto as Notas Explicativas, além do que esta previsto na norma e que ja é

usual, destacamos:
0os critérios e procedimentos administrativos e judiciais de cobranca da
inadimpléncia

0S critérios de apuracao das cotas condominiais e das despesas;

composicao, uso e recomposicao do Fundo de Reserva e de Outros Fundos
instituidos.

Informar sobre a adocéo da norma.
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MINUTA DA NORMA EM AUDIENCIA PUBLICA
Demonstracoes Gerenciais:

1. Proposta de Orcamento Anual (orcado atual “versus” orcado ano

anterior)

2. Relatorio de Execucao Orcamentaria (orcado “versus” realizado)

3. Outras demonstracdes e outros relatorios podem ser criados pelos

profissionais.
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Fraude em condominio 02 07 24

FRAUDES E PROBLEMAS EM CONDOMINIOS:

* 02/07/2024

Apds operagao contra sindico, advogado explica o que condominos devem fazer para
fiscalizar custos

Um ex-sindico de um condominio de luxo foi alvo da operagéao policial que apreendeu
maoveis, um grande volume de dinheiro e documentos de iméveis nessa sexta-feira (28) no
bairro Guaxuma, em Maceié. A acado aconteceu apds denuncias sobre a ocorréncia de
diversos crimes financeiros e patrimoniais.

O advogado César Nantes conversou com a reportagem da TV Pajucara nessa sexta-feira
(28) e explicou o que os moradores de condominios devem fazer para fiscalizar as contas.
Assista a entrevista completa abaixo:

"A maioria dos condominios possui receitas e despesas maiores do que muitas empresas.
Entdo a fiscalizacao é necessaria, principalmente por parte do Conselho ou dos
conddminos, que precisam participar das assembleias, analisar os balancetes, e quando
existir suspeitas e indicios, eles podem contratar uma auditoria, convocar uma assembleia

com 1/4, ou quando ha documentos e provas, podem registrar o boletim de ocorréncia,
gue vai instruir o inquérito e o processo criminal”, disse.



https://www.ocondominio.com.br/noticias/4395/fraude-em-condominio

FRAUDES E PROBLEMAS EM CONDOMINIOS:

Apds operagao contra sindico, advogado explica o que condominos devem fazer para
fiscalizar custos

Nantes também destacou o que pode acontecer com o sindico que comete o
crime de se apropriar indevidamente de bens e valores. "O sindico pode
responder pela apropriacdo indébita, com pena de reclusdo com 1 a 4 anos, e
multas, e também pode responder no ambito civel, que € para restituir para o
condominio aquele valor quando transito da sentenca € julgado”.

"O quoérum nas assembleias vém diminuindo, e os condéminos precisam, é
necessario, é o patrimonio deles. E muito dinheiro. Entio fiscalizem, analisem os
balancetes, participem das assembleias, questionem, até porque o sindico, por
codigo civil, € obrigado a chamar assembleia anual de prestacédo de contas, mas
também tem que prestar conta quando os condéminos tém alguma davida. E
muito importante a figura do Conselho Fiscal. Ele esta ali com as pastas, tem que
guestionar e em assembleia emitir um parecer favoravel ou nao para as contas”,
continuou.

Acesso em 02 07 24: https://www.ocondominio.com.br/noticias/4395/fraude-em-condominio
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FRAUDES E PROBLEMAS EM CONDOMINIOS:

em 0503 23

A 82 Camara de Direito Criminal do Tribunal de Justica de Sdo Paulo manteve a
condenacao do sindico de um condominio pela apropriacao indébita de cerca
de R$ 406 mil, o que resultou em uma pena de trés anos, um més e dez dias de
prestacao de servicos a comunidade, bem como prestacio pecuniaria a ser paga

ao condominio no valor de R$ 100 mil.

Segundo a denuncia, o réu, que é sécio de uma administradora de condominio e
sindico do edificio vitima, teria se apropriado por 47 vezes de valores que

passaram de R$ 406 mil.
FONTE: Clique aqui para ler o acordao Processo 0076781-25.2014.8.26.0050

Https://www.conjur.com.br/2023-mar-05/tj-sp-mantem-condenacao-sindico-desviou-400-mil/28 10 24
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https://www.ocondominio.com.br/noticias/4395/fraude-em-condominio
https://www.conjur.com.br/wp-content/uploads/2023/09/condenacao-sindico.pdf
https://www.conjur.com.br/2023-mar-05/tj-sp-mantem-condenacao-sindico-desviou-400-mil/

FRAUDES E PROBLEMAS EM CONDOMINIOS:

Fraude - TISP mantém condenacéo de sindico que desviou mais de
em 0503 23
(...) Na oportunidade mencionada no item 03, ou seja, no dia 05 de novembro de 2012, o
denunciado, se valendo das fung¢des de sindico e socio gerente da empresa administradora, se
apropriou da quantia de RS 5.000,00 (cinco mil reais), transferindo tal valor da conta bancaria do
Condominio Edificio Plaza Regency Residence para a conta de titularidade do Condominio

Residencial R. N. Vivienda, administrado por sua empresa (fls. 54).

(...)Nas oportunidades mencionadas no item 06, ou seja, nos dias 26 de novembro de 2012 e 25 de
fevereiro de 2013, ALEXANDRE, se valendo das fung¢oes de sindico e socio gerente da empresa
administradora, transferiu, indevida e respectivamente, as quantias de RS 2.000,00 (dois mil reais)
e de RS 10.000,00 (dez mil reais), pertencentes ao Condominio Edificio Plaza Regency Residence
Service, para a conta bancaria de titularidade de sua esposa, Izabel da Silva Monzone (fls. 54 e
55).

% CFC
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https://www.ocondominio.com.br/noticias/4395/fraude-em-condominio

FRAUDES E PROBLEMAS EM CONDOMINIOS:

CONSIDERACOES FINAIS

Diante de tudo o quanto aqui exposto, consubstanciado por farta documentagdo suporte de todas
as agdes ilegais perpetradas pelos Sindicos, Sub-Sinidocs, Conselhos Fiscais e a Administradora do

dominio, que causaram um prejuizo financeiro aos Condéminos do Sub-Condominio
4-se por encerrada esta etapa do trabalho, com a apresentagdo do Parecer Técnico Contabil,

para seu conhacimento e providéncias.

Perfaz o valor a ser ressarcido aos cofres do Sub-Condominio Il » monta de RS
9?4-529.58 (novecentos e quarenta e quatro mil, quinhentos e vointe e nove reais e cinquenta e
oito centavos) sem a dobra referente ao indébito, detalhando-se os valores que compdem o total a
ser ressarcido:

sus-convomin

LEVANTAMENTO DOS VALORES A SEREM RESSARCIDOS

IDENTIFICACAO VALOR A SER
DO PONTO ABORDADO RESSARCIDO

INADIMPLENCIA CANCELADA 126.107,36
DESVIO DE FINALIDADE DAS TAXAS EXTRAS 206.525,54
PAGAMENTO COMO DESPESA ORDINARIA DA TAXA DE REPASSE 393.803,03
PAGAMENTOS A SERVICOS NAO FINALIZADOS 58.536,00
PAGAMENTOS INDEVIDOS COM MESMA NOTA FISCAL 74.836,80
PAGAMENTOS NELIGENCIADOS PELO SINDICO 62.406,73
OBRAS NA CHURRASQUEIRA 22.314,12
TOTAL DO LEVANTAMENTO DOS VALORES A SEREM RESSARCIDOS 944.529,58

Ciente da valiosa responsabilidade pela rigorosa apuragdo dos fatos contdbeis aqui expostos e
esperando ter alcancado o nivel de responsabilidade a mim confiado, permanego ao inteiro dispor
de V. Sa., para dirimir quaisquer duvidas suscitadas, assim como complementar informacdes que se

achem convenientes.
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“se nao puder voar, corra. Se nhao
puder correr, ande. Se nao puder
andar, rasteje, mas continue em
frente de qualquer jeito”.

Martin Luther King.
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