Planejamento Or¢camentario anual e calculo da cota condominial.
Fundo de reserva, fundos de obras e remanejamento de verbas.
Contabilidade Condominial

Auditoria de balancetes - pastas de prestagcao de contas (Impressa e digital).




Sergio Paulo da Silva
@sergiopauloauditor

* Contador, com mais de 30 anos de experiéncia profissional

* Sdcio da Indep Auditores Independentes

* Registro ativo no CRC-RJ. IBRACON, CNAI e CNPC

« Membro da Comissao de Contabilidade Condominial do CRC-RJ
« Membro da Comissao de Direito Imobiliario da ABA Nacional

e Membro da Assoc. Peritos Jud. Estado RJ




O Sindico é o
RESPONSAVEL pela
preparacao e
apresentacao do

orcamento anual



LEIN°10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002

Art. 1.350. Convocara o sindico, anualmente, reuniao da assenbleia dos conddminos, na forma prevista na convencao, a fimde aprovar o
orcanento das despesas, as contribuigdes dos conddminos e a prestacao de contas, e eventualmente eleger-Ihe o substituto e alterar o

regmento interno.




Nao pode ser elaborado

utilizando:
Ciéncias ocultas da Meétodos cabalisticos
adivinhacao (numerologia)

Cotacoes diversas de indices e moedas




Principais Caracteristicas

Base para o rateio de despesas

Estrutura de conta fora de
sintonia com o plano de contas
da

Administracao/administradora

Geralmente preparado de
forma simplista

Raramente se determinam as
origens de recursos, anao ser a
cota condominial

Na maioria dos casos é uma
ferramenta figurativa na
gestao, sem acompanhamento
da execucao



Mesmo Carro, Resultados Diferentes

A manutencao — nao o modelo — € o principal determinante dos custos anuais com ativos. Trés Fuscas idénticos em
design e pecas basicas, trés realidades financeiras completamente distintas.

FUSCA VERMELHO — 1966

Manuteng¢ao Preventiva

Revisdes periddicas, troca de 6leo e
pecas programadas. Custos anuais

baixos e previsiveis. Sem surpresas,
sem paradas nao planejadas. Melhor

desempenho e maior vida util do ativo.

FUSCA AZUL — 1978

Manutencao Corretiva

Intervencoes realizadas apenas quando
algo falha. Custos médios e
imprevisiveis. Risco moderado de
paradas, com impacto variavel no
orcamento e na operacao ao longo do
ano.

FUSCA BRANCO — 1986

Manutencao Negligenciada

Auséncia de cuidados sistematicos gera
retrabalho, falhas recorrentes e paradas
frequentes. Custos anuais elevados e
incontrolaveis. Alto risco operacional e
depreciacao acelerada do ativo.



Como e elaborado usualmente?

Média de despesas (desembolsos) do periodo de gestao

anterior, projetada para o periodo seguinte.

Sem a parametrizagcao com o plano de contas dos

balancetes
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Deveria estar alinhado com o
plano de gestao do sindico

8

O sindico precisa conhecer o condominio

9°

As necessidades de manutencao

(5}

As demandas da comunidade

Q

E as oportunidades de investimentos e melhorias




Deveria estar alinhado com o
plano de contas dos balancetes

O alinhamento de uma estrutura de apresentacao de Grupos de
Contas € a condicao para que haja o efetivo acompanhamento da
execucao do que foi autorizado pela Assembleia, considerando
que a referida aprovacao se refere a 12 (doze) meses de fluxo de
caixa, o que exige do gestor maior controle dos gastos, pois as
realizacdées nem sempre sao lineares.
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Caracteristicas do Orcamento

Projecao de Receitas

O sindico € responsavel por estimar

as receitas esperadas do condominio,

como contribuicoes dos condominos,
aluguel de areas comuns e outras

fontes de renda.

$ 7 A

Previsao de Despesas

Cabe ao sindico planejar
cuidadosamente as despesas do
condominio, como manutencao,
servicos, impostos e outras
obrigacoes financeiras, garantindo o

equilibrio orcamentario.

Transparéncia Financeira

O orcamento anual elaborado pelo
sindico deve ser minucioso e
transparente, para que os
condominos possam acompanhar a

saude financeira do condominio.




Principais Grupos de

Despesas

Il Despescgs
Administrativas

Despesas relacionadas a
administracao do condominio,
como administradora, pro-
labore do sindico e seguros.

Z Despesasde
Consumo

Gastos com agua, energia
elétrica, gas e outras utilidades
do condominio.

Despesas de
Manutencao

Custos com a manutencgao e
conservacao das areas comuns,
como limpeza, jardinagem e

reparos.

Despesas Tributarias

Impostos e taxas pagos pelo
condominio, como IPTU, taxa de
lixo e contribuicoes
previdenciarias.
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Plano de contas orcamentario desalinhado com balancete

Despesas Gerais 12.065 118.593 (154.195) -657%
Mova Lider (Sist. De Incéndio) 1.759 12.292
Elevadores Aflas - Pecas - -
Custas Judiciais 6.289 21.150
Telefonia e Internet 1.612 9817
Compra de mobiliario -
Compra de equipamentos 22393
Cronograma basico -
Material Administrativo -
Material Elétrico/MHidraulico . . 42 596
Material De limpeza 7112
Material de Piscina -
Terra, Adubo & Plantas 1.500
Pintura -
Desentupidora - Roto Marinho / Ligeirao -
Compras e reembolsos 1.733
Despesas Nao Previstas 473.032 473032
Manutencdo Eventuais T1.741
Locacdo cacambas 11.900
Contabilidade T7.796
Honorarios Advocaticios 25.705
Servico de Impemmeabilizacio 42 326
Rescisdo 42 220
Uniformes o.04b
Gas 1.070
DARF (Retencdo empresas terceirizadas) 1.208
Despesas bancarias 1.496
Engenharia 4195
IPTU 2.189
Manutencdo de Piscina 1.795
SEMnvicos extras esgoto e cx. de gordura . 7.161
Assembleia 4350
Locacao de equipamentos T.680
Materiais para manutencao e pintura 129.939
Cbra Muro 15.625
Impostos e taxas 171438
DARM (PCRJ) - 1SS &.845
Servicos de informatica 10.631




-
o=
)
N
b
N
o]
=,
-
=
c
<5
=
e
D
S
@



E uma abordagem para planejamento e orcamentacio
que inverte a logica tradicional desse processo.



https://pt.wikipedia.org/wiki/Planejamento
https://pt.wikipedia.org/wiki/Or%C3%A7amento

Orcamentacao Tradicional

Na orcamentacao tradicional € utilizada
uma abordagem incremental, na qual os
gestores condominiais Jugtlﬁcam apenas
as variacbes em relagcdo aos anos
anteriores, baseados na suposi¢cao de que
O baseline dos anos anteriores esta
iImplicitamente aprovado.



Como funciona o Orcamento Base Zero?

Em um orcamento base zero, cada item do orISamento precisa ser explicitamente aprovado, € nao
apenas as alteracoes em relacao ao ano anterior. Durante o processo de revisao do orcamento, nenhuma
referéncia ¢ feita ao nivel de despesas do ano anterior. O processo de orcamento base zero requer que
a solicitacao orcamentaria seja revisada e avaliada completamente, a partir de uma "base zero". Este

processo € independente do orcamento total ou de seus itens individuais aumentarem ou diminuirem
em relacdao aos exercicios dos anos anteriores.




Vantagens

Melhoria Operacional

Compete aos gestores a busca de
melhorias operacionais que
tenham um melhor custo x
beneficio

Empresas de Servicos

E util para empresas de servicos
cujos outputs sejam dificeis de
identificar

Alocacao Eficiente

Permite uma alocacao eficiente dos
recursos, uma vez que a alocacao
€ baseada nas necessidades e
beneficios, € nao no histérico

Motivacao

Aumenta a motivacao do quadro
de pessoal ao dar maior iniciativa e
responsabilidade pela tomada de
decisoes

Deteccao de Inflacao

Ajuda a detectar orcamentos
inflacionados

Comunicacao

Aumenta a comunicacao e
coordenacao dentro da
organizacao



Mais Vantagens

Identifica e elimina processos obsoletos ou Identifica oportunidades de terceirizacao
que nao agregam valor (desperdicios)

Encoraja os gestores a olhar criticamente Os centros de custo sao obrigados a
para a forma como os servicos sao identificar sua missao e sua relacdo com os
prestados objetivos estratégicos da organizacao


https://pt.wikipedia.org/wiki/Terceiriza%C3%A7%C3%A3o

Quais as Desvantagens?

Tempo

Consome muito mais tempo do
que a orcamentacao
tradicional, de base
incremental

Justificativa Detalhada

Obriga a justificar cada item de
despesa do orcamento, o que
pode prejudicar departamentos
de pesquisa e desenvolvimento
enquanto departamentos de
producao sao beneficiados

Treinamento

Requer treinamento especifico
dos gestores, devido a maior
complexidade face a
orcamentacao tradicional



Desafios Adicionais

— Numa organizacdo grande, a quantidade de — A honestidade dos gestores deve ser
informacao necessaria para suportar o confiavel e uniforme, pois um gestor
processo de orcamentacao base zero pode se propenso a exagerar pode distorcer os
tornar intratavel resultados do orcamento

O  Fonte: How Zero Based Budageting Will Helpo Add Extra Cash To Your Bank Account».



https://web.archive.org/web/20111002145003/http:/www.small-business-accounting-guide.com/zero-based-budgeting.html

Na pratica

Notamos uma resisténcia dos Sindicos e Gestores, justamente por demandar mais tempo na sua confeccao,
entretanto, esta modalidade ira de encontro aos objetivos e do planejamento estratégico (caso haja) da gestao.
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Impactos da Reforma Tributaria

Veremos os possiveis impactos da atual Emenda Constitucional 132/2023 e da Lei Complementar 214/2025
(modelo de reforma tributaria de consumo no Brasil) para os condominios, considerando o fato de que os
condominios sao entes que consomem predominantemente servicos (limpeza, seguranca, manutencao,
portaria etc.) mais do que produtos.

.




Resumo do novo modelo
tributario

Antes de entrar nos impactos especificos
para condominio, vale recapitular o que
muda no sistema tributario.




Mudancas no Sistema Tributario

IVA Dual

A reforma cria um modelo de IVA
(imposto sobre valor agregado)
dual: de um lado a Contribuigcao
sobre Bens e Servicos (CBS), de
competéncia da Unidao; de outro
a Imposto sobre Bens e Servicos
(IBS), de competéncia de estados
€ municipios.

Extincao de Tributos

Tributos como ISS (servigos
municipais), ICMS
(produtos/estadual) e
PIS/COFINS (federais) sofrerdo
extingao ou transformacao para
dar lugar ao novo modelo.

Regulamentacao Pendente

Porém, ainda ha muitos detalhes
a regulamentar - aliquotas,
setores especiais, transicao etc.
As normas ja aprovadas
estabelecem bases, mas
continuam pendentes atos
normativos.
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Contexto: Migragdo gradual do sistema complexo
atual para o modelo de IVA Dual (CBS e IBSf
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Por que os condominios merecem atencao especial?

Os condominios como
ente de consumo

Compram (ou contratam)
servigos (limpeza, portaria,
seguranc¢a, manutencao
técnica, paisagismo, etc.)
com frequéncia elevada e
recorrente. Emm muitos casos,
a maior parte da "cota
condominial" se destina a
Servicos e encargos com
pessoas, manutencao,
terceirizados.

Impacto indireto da
tributacao

Como consumidor desses
servicos, o condominio é
afetado indiretamente pela
tributacao desses
prestadores, ou por
mudancas que incidem
sobre o0 "consumo de
servicos'. Os custos desses
servicos se refletem
diretamente nas despesas
do condominio.

Para a gestao condominial (edificios residenciais ou mistos) ha algumas caracteristicas que tornam o impacto relevante:

Cliente de servicos
afetados

Em resumo: o condominio
nao é fornecedor, mas
"cliente" de muitos servicos
afetados pela reforma — isso
torna crucial o
entendimento de como a
carga tributaria e os
contratos serao impactados.



Principais impactos previstos para os condominios

Elevacao potencial dos custos de
servicos

Servicos como limpeza, seguranga, portaria,
manutencao terceirizada sao citados como
setores que poderao sofrer elevacao da carga
tributaria com a nova sistematica de IVA.

A razao: muitas empresas de servigcos possuem
pouca cadeia produtiva para gerar créditos
tributarios (ex: mao de obra € insumo
principal, gue nao gera crédito). Logo, quando
a aliquota "IVA" for elevada, havera repasse ao
cliente final (0 condominio).




g "\ cn

Condominio Aumento de Gastos Planejamento

Nao é diretamente sujeito Sofrera indiretamente via Sindicos, administradoras e

ao novo tributo aumento dos gastos com os conddminos precisam prever
servicos contratados esse "efeito colateral”

Impacto indireto na cota condominial

Mesmo que o condominio em si hao seja diretamente sujeito ao novo tributo, ele sofrera
indiretamente via aumento dos gastos com os servigos contratados.

Assim, os sindicos, administradoras e conddominos precisam prever esse "efeito colateral" e incorporar
no planejamento orcamentario



Receitas Acessorias do Condominio

[ Possivel tributacao de receitas "acessorias" do condominio

Existe a ainda a possibilidade que receitas do condominio, como por exemplo os aluguéis de
areas comuns possam Vir a ser objeto de incidéncia ou de nova interpretacao tributaria.

Mesmo gue tais receitas sejam pontuais ou nao visem lucro, a nova sistematica podera trazer
obrigacdes acessdrias ou recolhimento que antes nao eram considerados. Isso demanda
atencao no controle contabil e na documentacao.



Implicacoes praticas para a gestao de
condominios

Revisao orcamentaria e provisao para possivel aumento de custos

No processo orgamentario do condominio, eventualmente considerar, a depender da conversa com os

prestadores de servicos, a projecao de aumento de custos de servicos terceirizados.



Analise dos prestadores de
Servico

01 02

Verificar preparacao Solicitar documentacao
Verificar junto aos Solicitar ao prestador de
prestadores de servigo servigcos: plano de

(limpeza, seguranca, adequacao tributaria,

manutencgao) se eles estao possivel repasse de custos,

preparados para a transicao comprovagao de

tributaria. cumprimentos de
obrigacdes.

Avaliar alternativas

Avaliar se ha possibilidade de buscar fornecedores mais
eficientes ou com melhor estrutura tributaria, para mitigar
aumento de custo.
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Controle de receitas acessorias

Verificar se o condominio possui receitas que
possam ser objeto de tributacao (aluguel de espaco
comum, publicidade, multas, etc.), e acompanhar
como a reforma tratara esses fluxos.

Garantir documentacao adequada dessas receitas,
discriminacao correta em demonstracoes
contabeis, para evitar surpresas tributarias.




Transpareéencia para
condominos e comunicacao

Comunicacao clara

J

i: Dado que ha expectativa de aumento da carga de
l= 1 custos, é. importanjce explicar aos condéminos (em
?T- assembleia ou boletim) os fatores externos que podem
b levar ao aumento da cota condominial (ex: impacto da

reforma tributaria nos servicos).

Plano de resposta

Preparar plano de resposta a questionamentos: mostrar
quais servicos sao mais vulneraveis (ex: manutencao
preventiva, terceirizacdo de mao de obra) e que
medidas de gestao estao sendo tomadas para mitigar.




Assessoria Profissional

O
(B

Contratacao de especialista

Considerar a contratacao ou consulta com
um tributarista ou contador atualizado
sobre a reforma, para verificar implicagoes
especificas ao condominio (variaveis:

localidade, porte, regime de contratacao de
Servigos).

@ Documentacao estruturada

Documentar d estrutura de

custos,

contratos e despesas. Isso facilitara auditoria

ou adaptacao quando as novas
estiverem em vigor.

regras



Principais "alertas" para a
administracao condominial

Aliquotas definidas

Ficar atento as aliquotas definidas para o IBS/CBS: se
forem elevadas, o impacto sera maior.

Adaptacao dos prestadores

Verifique se os prestadores de servico contratados ja
estdo adaptados a nova sistematica (em termos de
faturamento, retencdes, obrigacdes acessorias).

Clareza contratual

Tenha clareza sobre quem repassara o impacto tributario
em seu contrato.

Alternativas de reducao

Considere alternativas para reducao de custo:
concorréncia, renegociacao, aumento de produtividade
(por exemplo automacgdes, reducao de servigcos
manualizados).




Algumas premissas a se
considerar

v'O Condominio arrecada para pagar i - ,' |

v O relatoério de caixa pode mascarar a
insuficiéncia de recurso financeiro







Orientacao Comum encontrada nas Convencoes

E comum que algumas convencdes tragam a orientacdo de que "o Saldo de Caixa
remanescente sera incorporado ao proximo periodo de gestao, e no caso de ser
negativo, este devera ser rateado entre os condéminos..."




E o que significa "Saldo de Caixa"?

E o saldo em conta corrente, menos as obrigacdes ja assumidas, pois pertencem ao més corrente.




Saldo Final

Nao contempla pagamentos que vencerao més seguinte

O O

Obrigacoes Obrigacoes Parcelamentos

trabalhistas Tributarias de compras

=~ R

Provisoes Contas a Receber Acoes Judiciais
Trabalhistas inadimpléncia de Provavel perda




Para a definicao assertiva de
valores dos custos € preciso:




Cotar precos

([T

Formar os seus papeis de trabalho da preparacao do orcamento

com a pesquisa de precos (recomendado 3 por segmento)




Negociar Contratos

I Verificar a possibilidade de negociar menores reajustes I Verificar a possibilidade de manutencao de precos na
1 renovacao do contrato




Pesquisar possiveis possibilidades de impactos externos




Pesquisar possiveis possibilidades de impactos externos

Sala
Noticia

# Home M Releases - Web Stories A Ultimos Releases M Conheca a SDN L. Contato

Apos forte alta em 2025, conta de luz deve subir
novamente em 2026

Com alta de 7% em 2025, projecées indicam aumento de até 8% nas tarifas em 2026; alternativas como energia por assinatura e mercado livre se fortalecem
como solucdes mais acessiveis

Fonte: https://portal.saladanoticia.com.br/noticia/21678/apos-forte-alta-em-2025-conta-de-luz-deve-subir-novamente-em-2026




Pesquisar possiveis possibilidades de impactos externos

lgua fecha acordo com o governo do
RJ e reajuste na tarifa de agua sera

de 1,91% em 2026

For Redacao Diario do Rio - © de junho de 2025

https://diariodorio.com/igua-fecha-acordo-com-o-governo-do-rj-e-reajuste-na-tarifa-de-agua-sera-de-151-em-2026/




Processo de Elaboracao do
Orcamento Condominial

Apods conhecer o condominio e suas reais necessidades, é
hora de preparar a previsao orcamentaria, que deve estar
também alinhada ao plano de gestao do sindico.



Forma de Confeccao do Orcamento

01

02

Preparacao da Planilha Detalhada

Desenvolva uma planilha completa projetando os
12 meses de gastos do condominio, garantindo
visibilidade total do fluxo financeiro anual.

03

Segregacao por Grupos de Contas

Organize todas as despesas em categorias
especificas: manutencao, pessoal, utilidades,
seguros, fundo de reserva e outras despesas

operacionais.
04

Fundamentacao de Todos os Valores

Justifique cada item orcamentario com base em
historico de gastos, contratos vigentes, indices de
reajuste e necessidades identificadas no
condominio.

Revisao e Validacao Técnica

Revise todos os calculos, verifique a adequacao
dos valores e valide a proposta com o conselho
consultivo antes da apresentacao em assembleia.



Apresentacao em Assembleia

Preparacao para a Assembleia

A apresentacao do orcamento em assembleia € um momento
crucial na governanca condominial. O sindico deve preparar uma
exposi¢cao clara, objetiva e fundamentada de todas as projecoes
financeiras.

Durante a assembleia, &€ essencial demonstrar transparéncia
absoluta, apresentando nao apenas os numeros finais, mas
também a metodologia utilizada, as premissas adotadas e os
critérios de rateio entre as unidades.

Elementos da Apresentacao

Planilha detalhada dos 12 meses
Comparativo com exercicio anterior
Justificativas de variacoes significativas
Propostas de fundo de reserva
Abertura para questionamentos




Registro em Ata e Validacao do Rateio

Fazer Constar na Ata

A planilha orcamentdria aprovada deve ser
anexada integralmente a ata da assembleia,

garantindo registro formal e legal da decisao
coletiva.

= s ——

f
dx

Conferir o Rateio

Apos a aprovacao, verifigue meticulosamente
se o rateio das despesas por estda correto,

seguindo os critérios estabelecidos na
convencao condominial.

Importancia do Registro Adequado

Aspectos Legais

O registro correto em ata confere validade
juridica ao orcamento aprovado, protegendo
tanto a gestao quanto os moradores em
eventuais questionamentos futuros.

A ata deve incluir: data da assembleia, quérum

presente, votacao obtida e a planilha completa
como anexo indissociavel.

Verificacao do Rateio

Confirme que os valores foram distribuidos
corretamente entre as unidades, respeitando
fracoes ideais, areas privativas ou critérios
especificos estabelecidos.

Erros no rateio podem gerar cobrancas indevidas

e comprometer a relagcao de confianca com os
condéminos.



Monitoramento
Orcamentario

a

Analise Mensal Comunicacao Imediata
Revisar a execu¢cao orcamentaria Informar o Conselho e Moradores
mensalmente para identificar sobre distor¢cdes relevantes assim
tendéncias e padrodes. gue detectadas.

Assembleia extraordinaria

Convocar assembleia quando necessario para apresentar variagoes
significativas.




Acompanhamento Orcamentario

10.000,00 | 10.000,00 | 10.000,00 | 10.000,00 | 10.000,00 ( 10.000,00 | 10.000,00 | 10.000,00 | 10.000,00 | 10.000,00 | 10.000,00 ( 10.000,00 | 120.000,00
9.000,00 | 8.800,00 | 10.200,00 | 9.300,00 | 9.900,00 ( 10.500,00 | &.700,00 | 9.500,00 | 10.200,00 | 9.000,00 | 12.000,00 ( 12.500,00 | 119.600,00

Execucao Or¢camentaria
14.000,00
12.000,00

10.000,00

8.000,00 H a ﬂ H ﬂ H m 'ﬂl H =

|
6.000,00 g

4.000,00

2.000,00

Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez

Orcado M Realizado




Acompanhamento Or¢camentario

3.1 JANEIRO A DEZEMBRO DE 2022 (RATEIO ORDINARIO)

Rateio Ordinario

Administrativo
Concessionarias de Serv. Publicos

Contratos de Prestadoras de Servigos

[at. De Manutencdo e Conservagao

Qutros

Pezzoal

Total

Total
Orcado

J6.400
954.600
4.548.600
241,200
12.000
1.455.600

7.280.400

jani22

10.040

49.995

379251

22 425

]

113.060

615.469

Realizado
fevi22 marf22 abrf22 maii22 jun/22 juli?? ago/2? setiZ? out?? novid2? dezi2?  Tofal

2646 5991 1472 @ 1262 1.167 72 5469 5640 6219 515 424M
100599 16357 97105 123723 94058 121551 66526 36134 68578 93015 93097 1.450.737
380336 350790 351315 399.050 396894 402936 403452 336.296 405791 404146 423261 4.750.750
22079 20898 30711 21314 20420 24533 40959 32642 41620 38523 43275 360.599
793 600 1333 - 440 343 346 115 - 104 - 4,738
106.367 125133 125123 130383 115866 141491 113973 96647 146235 1329873 134285 1.505.537

612,787 649.729 B37.659 695556 626963 692015 628.028 611.J05 667.064 675979 699.433 7.014.785

Variagao
R$ %

4024  10,48%
166.137 16,87%
202450  4,44%
119.309  49,50%
(7.262) 60,52%
49937 343%

534385 7,34%




Principios Fundamentais de
Contabilidade

RESOLUCAO CFC N° 750/93 — ART. 3°

O Art. 3° da Resolucao CFC n° 750/93 estabelece os sete Principios
Fundamentais de Contabilidade que norteiam toda a escrituragao — inclusive

a condominial.




Profissionalizacao Necessaria

A Realidade das Operacoes

Ainda que a gestao condominial nao vise lucro, suas operacoes
englobam atividades de naturezas:

Contabeis
Fiscais
Econbmicas
Financeiras
Trabalhistas




O Futuro Normativo - 1G 2002 e
ITG 2005

Ha uma movimentacgao crescente do CRC-RJ e de outros estados para a definicdo de
uma normativa para a prestacao de contas condominiais. A intencéo nao € "inventar a
roda", mas definir uma norma clara para o segmento.

ITG 2002 (R1)

Norma para entidades sem finalidade de lucros — modelo mais préximo do
condominio e base para a futura regulamentacao especifica

—_————

ITG 2005

Evolugao normativa em discussao que devera elevar o padrao da prestacao de
contas condominial a nivel profissional e auditavel




Os Sete Principios — CFC n° 750/93

Entidade Continuidade

O patrimdnio do condominio ndo se confunde com o dos condéminos Os negdcios continuarao funcionando por periodos indeterminados.
ou do sindico.

Oportunidade Valor Original

Registro deve ser feito no momento certo, sem omissdes ou atrasos. Registro pelo valor original da transagao, sem ajustes arbitrarios.
Competéncia Prudéncia

Receitas e despesas reconhecidas no periodo a que se referem. Na duvida, adotar sempre a opgéo mais conservadora e segura.

G Atualizagao Monetaria: o sétimo principio determina o reconhecimento dos efeitos da variacdo do poder aquisitivo da moeda.



Ativo — Bens e Direitos

O Ativo ¢é a parte positiva do patriménio. Registra todos os bens e direitos do condominio,
divididos em grupos:

Bens Numerarios

Saldo das contas Caixa e Bancos — recursos imediatamente disponiveis.

Estoques e Bens de Venda Bl rroprry
= > INVESTMENT

Produtos, matérias-primas e embalagens mantidos pelo condominio.

%@J“M

Ativo Permanente (Imobilizado) e o

Terrenos, edificacdes, instalagbes, moveis, maquinas, equipamentos e ferramentas. i

Direitos com Terceiros

Vendas a prazo, adiantamentos de salarios e demais valores a receber.




Contas a Receber — Cotas
Condominiais

O controle de Contas a Receber envolve a emissao e acompanhamento das cotas
condominiais mensais, com conciliagao diaria para identificar cotas pagas e nao pagas.

Conciliacao Diaria
Manter atualizado o controle de quais unidades pagaram e quais estao em aberto
— base essencial para a gestao da inadimpléncia.

Giro de Recebimento

O controle permite conhecer o perfil dos devedores: frequéncia de atraso, valores
envolvidos e histérico de pagamento.

Estratégia de Cobranca

A partir dos dados, o sindico ou administradora define o melhor canal de cobranca
para cada caso.




Contas a Receber — Idade dos Saldos

Conhecer a idade dos saldos € fundamental para uma gestao eficiente dos recebiveis. Permite classificar os débitos entre Circulante (curto
prazo) e Nao Circulante (longo prazo) e provisionar adequadamente o recebimento.

1 2
Até 30 dias Até 60 dias
Cobranca administrativa pela propria administradora — notificagao Encaminhamento ao escritorio de cobrancga especializado —
e contato direto. cartas e negativagao.
3 4
Até 90 dias Acima de 90 dias
Manutengao no escritorio de cobranga com acrescimo de juros e Acéo judicial — cobranca via advogado com registro de

multa contratuais. inadimpléncia formal.



Contas a Receber — Exemplo Pratico

Condominio Modelo: 300 unidades | Cota: R$ 100,00 | Arrecadagdo mensal: R$ 30.000,00

Faixa de Atraso Unidades Valor (R9) Tipo de Cobranca Classificacao

Até 30 dias 3 R$ 500,00 Administrativa (Adm) Circulante

Até 60 dias 6 R$ 600,00 Escritorio de Cobranca Circulante

Até 90 dias 7 R$ 700,00 Escritorio de Cobranca Circulante

Acima de 90 dias 3 R$ 300,00 Judicial Nao Circulante
apos 360 dias

Total 21 R$ 2.100,00 — 7%

inadimpléncia



O Que E Controle Patrimonial?

O controle patrimonial é o conjunto de praticas que permite ao condominio
conhecer, registrar e acompanhar todos os bens que compdem suas areas
comuns: moveis, equipamentos, sistemas e infraestrutura.

WNT
\NVENTORY MAN AGEME ;

P
v e L
— S

Base Administrativa Previsibilidade
Fundamento da gestao financeira Sustenta o plano de manutencao
e operacional do condominio e reposicao de bens

Realidade Condominial

Menos complexo que empresas, mas igualmente essencial



O Risco de Nao Controlar

Ndo raro, os condominios nao possuem controle
da relacadao de bens nem do estado de conservacao
- por entenderem que, por ndo serem empresas,
ndo ha essa necessidade. Esse entendimento € um

risco real para toda a coletividade.

Por Que Controlar os Bens?

Consequéncias da Auséncia de Inventario

« Impossibilidade de planejar manuten¢des preventivas

» Dificuldade para prever substituicoes necessarias

« Exposicdo a perdas e desvios ndo identificados

« Incapacidade de comprovar a guarda do patriménio
coletivo

« Prestacéo de contas deficiente ao corpo condominial

[J) O controle patrimonial protege o patriménio de todos os

conddminos.



ACCOUNTING

Depreciacao: Conceito

A depreciagao € o reconhecimento do desgaste natural do bem ao longo do tempo, Asset Value reducation
distribuindo seu custo de aquisicdo pelo periodo de vida Util estimado. E um
conceito contabil essencial para qualquer gestao patrimonial responsavel.

Por Que Depreciar? Grupos de Bens

Para que o valor registrado do Cada categoria de bem possui

bem reflita sua condicdo real e expectativa de vida util propria,

subsidie decisdes de reposicao nao mais vinculada a tabela
tributaria

Aplicacao Condominial

, , . : . Time /time
Orienta o planejamento financeiro e o fundo de reserva para reposi¢ao de

bens
Depreciation



Passivo — ObrigacOes com Terceiros

O Passivo € a parte negativa do patrimdnio — registra todas as obrigacdes a pagar ou a recolher com terceiros, presentes e futuras.

Bl yriny

Fornecedores Empréstimos e Financiamentos
Valores a pagar a prestadores de servico e fornecedores de Obrigagdes contratuais de longo e curto prazo com instituicbes
materiais. financeiras.
NG =\
u [} [ ]
(A VA
Folha e Provisdes Impostos e Contribuicdes
13° salario, férias com adicionais e respectivos encargos sociais a Tributos e contribuicdes a recolher: INSS, FGTS, PIS e demais

recolher. encargos.



Contas a Pagar — Pessoal, Encargos e ProvisOes

Pessoal e Encargos

Salarios, indenizagdes, pensao
alimenticia, FGTS, INSS, contribuicbes
e PIS sobre a folha de pagamento.

Retencdes de Impostos

INSS retido de terceiros, PIS retido de terceiros e demais
retencdes obrigatorias sobre pagamentos a prestadores.

Prestadores e Materiais

Fornecedores de manutencao:
elevadores, jardim, piscina, portaria e
demais servigos contratados.

Contingéncias

Provisdes Trabalhistas

Provisao de férias com adicional de
1/3, provisao de 13° salario e
respectivos encargos previdenciarios.

Provisao para processos trabalhistas com perda provavel —
registrada no passivo conforme avaliagao juridica.



Contratos — Pontos de Atencao

Ao revisar ou firmar contratos, o sindico deve verificar sistematicamente todos os itens abaixo. Nenhum elemento pode ser negligenciado.

Valores e Datae — Vigéncia
Pagamento'@ > || Assinatura | == | | e Prazo

/, 2 3L + *
Objeto Garantias
Definido | .................................... ¢ Previstas e
Reajuste | Reajuste Condicoes
e Indice ﬂmﬂ 1 e Indice b ¢+ de Rescisao {%
INPC, IPCA, IGP-M .

) Contratos sem clausula de reajuste clara ou sem definicdo de prazo de vigéncia sao fontes frequentes de litigios entre condominios e fornecedores.



Pasta do Fornecedor — Documentacao

A pasta de cada fornecedor deve estar sempre atualizada e disponivel para consulta por qualquer interessado — sindico, conselheiro ou auditor.

Ultima alteragdo contratual da empresa Verificar quadro societario atualizado (QSA)

Cartdo CNPJ com QSA Consultar periodicamente no site da Receita Federal

Contrato e aditivos assinados Todos os aditivos devem estar arquivados em ordem cronoldgica
Certidoes negativas (CND Federal, FGTS, TST, Justica Atualizar semestralmente ou antes de novos pagamentos
Federal)

Dados bancarios e contatos Telefone, endereco e e-mail atualizados

Termo de quitacdo anual Emitir ao final de cada exercicio contratual

Notas fiscais (Ultimos 5 anos) Obrigatorio para fins de fiscalizagao tributaria

Registro em conselho de classe (CRC, OAB, CRA) Quando a profissao exigir regulamentacao especifica



Passivos Contingentes — Perda Provavel, Possivel e

Remota

Em demandas judiciais, os assessores juridicos sao consultados quanto a probabilidade de éxito ou perda. O tratamento contabil varia

conforme o grau de risco:

Perda Provavel

Deve ser reconhecido como passivo
— ha razoavel certeza do pagamento
futuro. Exige provisionamento imediato

no balanco.

Perda Possivel

Deve ser relatado em Notas
Explicativas, sem reconhecimento no
passivo — risco existe, mas desfecho

ainda incerto.

Perda Remota

Apenas acompanhamento gerencial
— nao representa risco real de
pagamento no momento. Nao impacta

o balanco.



Receitas no Condominio

As Receitas representam todos os fatos operacionais e nao operacionais
realizados que aumentam o ativo — seja com entrada de numerario no
caixa/banco, seja pelo saldo de contas a receber.

Cotas Condominiais Fundos

Principal fonte de receita — Fundo de Reserva e fundos
arrecadacao mensal das unidades especificos arrecadados junto as
para custeio das despesas cotas — destinados a despesas
comuns. extraordinarias.

Locacdo de Areas Comuns

Receitas provenientes do uso de saldo de festas, vagas de garagem e
espacos compartilhados.




Custos e Despesas

Custos Despesas

Gastos ligados diretamente a produgcao ou manutengao do Gastos necessarios para desenvolver as demais atividades —
condominio: administrativas, comerciais e financeiras:

Matéria-prima e insumos * Honorarios de administradora
Folha de pagamento e pro-labore * Material de escritorio e limpeza
Encargos sociais « Seguros obrigatorios
Depreciacao de maquinas » Juros e tarifas bancarias
Aluguel, agua e energia elétrica « Assessoria juridica e contabil

[J Tanto custos quanto despesas representam sacrificios
financeiros na obtencio de produtos, mercadorias ou
Servigos.




A Necessidade de
Transparéencia

O condominio que ainda n&o se deu conta da necessidade de transparéncia
na gestao, da utilizacado de ferramentas de tecnologia e de controle tende a
colapsar suas contas.

Condominios de médio e grande porte possuem grandes estruturas de areas
comuns que requerem uma série de manutencoes e servicos — e tudo isso tem
um custo crescente e previsivel. Ignorar essa realidade € o primeiro passo para

a crise financeira coletiva.

/N Gestdo sem transparéncia € risco real para o patriménio de todos os

condéminos.



Fechamento de Saldos

Cada conta bancaria do condominio deve ser fechada individualmente, demonstrando saldo anterior, entradas, saidas, transferéncias e saldo

atual:

Fechamento dos Saldos

Grupo de Saido

Condominio
Adiantamento/Caixa Pequeno
Retengdo INSS

Retencao de Tributos e Impost
Agua e Esgoto

Energia

Saldo Total :

Saldo Anterior

2.665,95
-200,00
9.350,21
-2.650.12
15.746,01
46.492.06

71.404,11

Créditos
43.145 37
0,00
4.261.86
595,14
2.310,23
40.803,20

91.115,80

Débitos
44 071,96
0.00
3.770.82
586.44
6.801.45
40.803,18

96.033,85

Saldo Atual

1.739,36
-200,00
9.841,25
-2.641,42
11.254,79
46.492,08

66.486,06



Fechamento de Saldos

Cada conta bancaria do condominio deve ser fechada individualmente, demonstrando saldo anterior, entradas, saidas, transferéncias e saldo atual:

Grupo de Saldo Saldo Anterior| Crédito Débito | Saldo Final

Condominio (172.692,93)| 435.151,86 | 495.956,07 |(233.497,14)
Controle de Impostos O.749,85 15.203,72 15.488,05 0.465,52
Acordo 12.511,28 1.563,91 - 14.075,19
Depodsito em conta nao identificados 211.931,71 - - 211.931,71
Acordos parcelados 37.551,76 2.542,03 - 40.093,79
Totais 99.051,67 | 454.461,52 | 511.444,12 | 42.069,07




Fechamento de Saldos — Contas Bancarias

Cada conta bancaria do condominio deve ser fechada individualmente, demonstrando saldo anterior, entradas, saidas, transferéncias e saldo

atual:

Fechamento de Saldos - Junho 2023

Descricao Saldo Anterior| Entradas Saidas Transferéncias | Saldo Atual

Conta Ordinaria Prépria (227.853,34) 640.076,77| 612.634,98 (27.608,68)] (228.020,23)
Conta Ordinaria Propria Arrecadacao Fundo de Reserva 169.343,87 21.243,34 - - 190.587,21
Conta Ordinaria Propria Arrecadacao da Associacao 51.051,17 - 21.076,45 - 29.974,72
Conta Ordinaria Prépria Pintura Fachadas 7.458,30 - - - 7.458,30
Fundo MAX Santander (AUTOMATICO) 11.309,05 1,67 - 2.975,24 14.285,96
Fundo DI REF Master Santander (Parte Fundo Reserva) 79.049,63 7.738,07 - 23.229,53 110.017,23
Fundo DI REF Master Santander (Parte Fundo Processo) 732.791,83 - - - 732.791,83
Conta Operacional - ¢/c Administradora (61.511,57) - - - (61.511,57)
Conta Ordinaria Associagcao 7.194,30 82.092,37 82.059,89 - 7.226,78
Conta Ordinaria Prépria Associagdo MAXCONTA 1.914,82 - - - 1.914,82
Caixa Interno - - 1.403,91 1.403,91 -

Total 770.748,06| 751.152,22|717.175,23 -| 804.725,05




Acompanhamento Continuo da Prestacao de
Contas

Ferramenta de Gestao O que o Acompanhamento Garante
O acompanhamento continuo da prestacao de contas € uma +  Prevencao de desvios e irregularidades
ferramenta de gestao que dirime riscos e norteia o Conselho . Correcdo antecipada de rotas orcamentarias
Fiscal na tomada de decisGes estratégicas. . Subsidio técnico para o Conselho Fiscal

Atua antes que os problemas se transformem em passivos, Seguranca juridica para o sindico

dando seguranca a gestao e ao patriménio coletivo. Confianga dos condominos na gestao



Acao de Correcao e Relatorios
Mensais

Os relatérios mensais de acompanhamento permitem ao sindico e aos demais
membros do corpo gestor a corregao de problemas identificados, bem como o
ajuste da rota de execugao orcamentaria.

— Identificagao de Problemas

Lancamentos incorretos, retencdes indevidas ou documentos faltantes
detectados no més

— Ajuste Orgamentario

Correcao da execugao orcamentaria em tempo habil, evitando déficits

— Percepc¢ao de Inadimpléncia

Variagdes nos recebimentos de cotas sao detectadas, permitindo acao
imediata




O Desafio dos Conselheiros

O grande volume de assuntos que envolvem a administracdo condominial

dificulta as agbes dos conselheiros, que muitas vezes possuem sua atividade

profissional ativa para administrar paralelamente ao mandato.

O Problema

* Tempo limitado dos conselheiros
voluntarios

* Complexidade técnica da gestao
condominial

« Diversidade de areas: contabill,
fiscal, trabalhista

A Solugao

E aqui que o acompanhamento
técnico especializado entra como
apoio, suprindo a limitagao de tempo
e de conhecimento técnico
especifico dos conselheiros.



Auditoria como Apoio ao Conselho Fiscal

Conselho Fiscal
Profissional

A auditoria preventiva atua como
apoio ao Conselho Fiscal — ou como
o proprio "Conselho Fiscal
Profissional” — fornecendo
relatorios mensais como balizadores
de decisoes.

Corretor de Estratégias

Por meio do acompanhamento
continuo da execucao
or¢camentaria, a auditoria sugere
ajustes de procedimentos e de
trajetoria antes que os desvios se
consolidem.

Relatorios Mensais como
Baliza

O conselho decide com base técnica
solida, no por intuicdo — os
relatérios de auditoria fundamentam
cada parecer emitido ao sindico e a
assembleia.



O que é Auditoria Permanente

A auditoria permanente (ou preventiva) € o acompanhamento continuo e mensal das contas do condominio — em vez de uma

verificacao tardia no encerramento do exercicio, ela age antes que os problemas virem passivos.

Analise da Verificacao por Retencoes e Validacao de
Prestacao de Amostragem Recolhimentos Documentos
Contas

Apoio a Execucdo Orgamentaria



Equipes

As empresas de auditoria possuem profissionais multidisciplinares, o que facilita
analises em todas as areas sensiveis da gestao condominial — do Departamento
Pessoal a conformidade fiscal.

Financeira

Analise de fluxo de caixa e conciliagdes

Folha de Pagamento

DP, encargos e verbas rescisorias

Tributaria

Retencgoes, recolhimentos e obrigagbes acessorias

Fiscal

Conformidade documental e enquadramento




Premissas de Independéncia e Profissionalismo

Profissional da Contabilidade

A auditoria deve ser conduzida por profissional habilitado e
registrado no CRC, com responsabilidade técnica sobre o

trabalho realizado.

Registro ativo no CRC
Responsabilidade técnica formal
Conhecimento das normas do CFC
Sigilo e ética profissional




Beneficios do Acompanhamento Continuo

Reducao de Riscos

Conferéncias mensais dirimem os riscos da gestao antes
que se transformem em passivos irreversiveis para o
condominio

Correcao de Rotas

Ajuste da execucao orgcamentaria em tempo habil,
evitando déficits e rateios extraordinarios desnecessarios

Apoio ao Conselho Fiscal

Relatérios mensais balizam as decisoes do conselho com
base técnica solida e independente

Percepcao Antecipada da Inadimpléncia

Variacdes nos recebimentos de cotas sao detectadas
precocemente, permitindo agao imediata de cobranca



Beneficios do Acompanhamento Continuo

Transparéncia Real

Documentacao idbnea e contas auditaveis que sustentam
qualquer questionamento de condéminos ou assembleia

Aprovacao Facilitada em Assembleia

Contas com parecer de auditoria independente tém
aprovacao mais fluida e legitimidade perante os

conddminos

Protecao do Sindico

Respaldo técnico para a prestacao de contas, reduzindo a
exposicao do sindico a questionamentos e
responsabilizacoes

Governanca Corporativa

Eleva o condominio a padroes profissionais de gestao,
comparaveis aos exigidos de empresas e entidades
organizadas



MUITO OBRIGADO!

Email
sergio@indep.com.br

Instagram
@sergiopauloauditor

Whatsapp
(21) 96474-9767




MATERIAL

https://drive.google.com/drive/folders/155gEsb6bi
1-AVOLyBwg6xqg30 pAB6EQv3?usp=sharing



https://drive.google.com/drive/folders/1S5gEsb6i1-AVQLyBwq6xq30_pAB6EQv3?usp=sharing
https://drive.google.com/drive/folders/1S5gEsb6i1-AVQLyBwq6xq30_pAB6EQv3?usp=sharing
https://drive.google.com/drive/folders/1S5gEsb6i1-AVQLyBwq6xq30_pAB6EQv3?usp=sharing
https://drive.google.com/drive/folders/1S5gEsb6i1-AVQLyBwq6xq30_pAB6EQv3?usp=sharing
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