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Por que estamos analisando sempre as mesmas falhas? Por que 
temos tantas falhas reincidentes e recorrentes? Será que não vale 
a pena ir mais a fundo nas análises? 
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Seu condomínio já pensou em evoluir nas práticas contábeis 
aplicando a Contabilidade Gerencial para melhorar desempenhos, 

reduzir custos e minimizar aumentos?

Qual a relação das três contabilidades no ambiente condominial: 
Fiscal, Financeira e Gerencial?
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Realidade dos Condomínios
A boa gestão de um condomínio deve ser sustentada por dois fatores: Financeiro e Não Financeiro.
Estes fatores norteiam toda a gestão, podendo classificá-la como agregadora de valor (saldos
positivos) ou destruidora de valor (saldos negativos) para os condôminos, pois uma má gestão pode
refletir em altos custos, perda de valor do imóvel e destruição de sonhos de moradia.

Por sorte, a maioria dos condomínios é bem gerenciada; entretanto, existe uma quantidade
expressiva que é mal administrada, normalmente sustentada por conluios de moradores que se
encantam com a fala de alguns síndicos, apoiando-o indiscriminadamente, sem se preocupar com a
realidade dos fatos, principalmente os que envolvem dinheiro. Soma-se a isso que as administradoras
de condomínios seguem padrões de contabilidade que não incluem métricas de desempenho dos
síndicos.

Outro fato relevante é que em muitos destes condomínios, cuja gestão não é boa, as decisões sobre o
uso do dinheiro é baseada no fluxo de caixa e não na destinação das contas, conforme consta na Lei
4.591 de 1964, em seus artigos 22 e 23. Logo, as decisões são no saldo geral e não no saldo destas
contas; normalmente isto é feito contando com a omissão dos conselheiros, da administradora do
condomínio e da maioria dos moradores que não questionam. Diante deste quadro sentimos que
falta algo no gerenciamento do todo.

Panorama das Contabilidades
A contabilidade é a ciência que registra os acontecimentos verificados no patrimônio de uma
entidade. Normalmente é aplicada em duas vertentes: Econômico → focada no patrimônio e
Financeiro → focada no fluxo de caixa. Além disso pode ser aplicada através de três disciplinas: Fiscal,
Financeira e Gerencial.

A contabilidade fiscal (também conhecida como contabilidade tributária ou estatutária) é a vertente
focada no cumprimento das obrigações legais perante o Fisco. Diferente da contabilidade gerencial,
que serve para o síndico tomar decisões internas, a fiscal serve para provar ao governo que o
condomínio está em dia com a lei.

Em condomínios, as relações entre a contabilidade fiscal e a contabilidade financeira mudam
significativamente em comparação com as empresas convencionais, pois condomínios não têm fins
lucrativos e não possuem um regime tributário (como Simples Nacional ou Lucro Real). Ainda assim, a
contabilidade financeira (focada no fluxo de caixa e na prestação de contas aos moradores) e a
contabilidade fiscal (focada no cumprimento de obrigações com o governo) são totalmente
interdependentes. O cruzamento de dados entre elas é o que assegura a saúde jurídica do local.

Em condomínios, a inclusão da contabilidade gerencial fecha um triângulo essencial de controle.
Enquanto a contabilidade financeira olha para o passado recente (o que já foi pago e recebido) e a
fiscal olha para o cumprimento das leis (impostos e obrigações), a contabilidade gerencial olha para o
futuro (estratégia, previsão de despesas e tomadas de decisão, bem como avalia o desempenho das
gestões representadas pelos síndicos).

Contabilidade Gerencial
Atualmente a contabilidade gerencial aplicada no ambiente de condomínios é feita através do uso do
senso comum, limitando-se a estabelecer reajustes e outras coisas mais, mas não explora as questões
de métricas de desempenho dos seus gestores nem do uso dos recursos no condomínio. Usando a
célebre frase atribuída ao físico Lord Kelvin "Aquilo que não se pode medir, não se pode melhorar".

CONTABILIDADE GERENCIAL EM CONDOMÍNIOS
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Figura 1: Contas do condomínio consideradas na contabilidade gerencial

A partir do reconhecimento destas contas, fundos, saldos e reajustes podemos estabelecer um
conjunto de indicadores gerenciais que avaliarão a forma como o condomínio tem sido gerenciado,
pelos seus síndicos, no decorrer do tempo ou no presente, conforme mostrado na Figura 2.

Esta preocupação de criar indicadores de gestão no ambiente de condomínio é uma quebra de
paradigmas que estabelecerá uma régua de bom e ruim e, desta forma, esperamos que os síndicos se
preocupem e tomem cuidado da forma como estão fazendo suas gestões no âmbito financeiro.

Figura 2: Conjunto de indicadores propostos pela contabilidade gerencial na gestão do condomínio 

Ela destaca a importância de usar números e métricas concretas para avaliar o desempenho e
assegurar a evolução de qualquer processo. É ai que entra as práticas da contabilidade gerencial,
muito utilizadas pelas empresas para melhorar seu desempenho econômico e financeiro. Neste
artigo estamos propondo um conjunto de seis métricas para avaliar e comparar o desempenho das
gestões e seus respectivos síndicos, de modo que os condôminos tenham informações relevantes e
precisas para poderem votar consciente nas assembleias e enquetes internas.

Em outras palavras, estamos preocupados como o síndico cuida do dinheiro do condomínio,
principalmente demonstrado nas contas estratificadas mostradas na Figura 1. Uma boa gestão da
Conta Ordinária mostra a competência do síndico. Uma boa gestão do Fundo de Reserva mostra a
Responsabilidade do síndico. Uma boa gestão do Fundo de Melhoria (ou outras contas) mostra o
cuidado do síndico. Uma boa gestão do Saldo Geral mostra a saúde do condomínio e uma boa gestão
do reajuste das contas mostra a sensibilidade do síndico. Logo, vemos que a boa gestão destas contas
avalia muito o trabalho e o desempenho do síndico.

Cada um dos indicadores tem suas fórmulas e limites, definidos de forma conservadora ou
progressista, conforme apresentado a seguir:
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• Índice da Conta Ordinária (ICO) = Saldo da Conta Ordinária / Receita Ordinária → maior que 1 (o 
ideal é acima de 2);

• Índice do Fundo de Reserva (IFR) = Saldo do Fundo de Reserva / Receita Ordinária → maior que 2 
(o ideal é acima de 4);

• Índice do Fundo de Melhoria (IFM) = Saldo do Fundo de Melhoria / Receita Ordinária → maior que 
0 (o ideal é acima de 1);

• Índice do Saldo Geral (ISG) = Saldo Geral das Contas / Receita Ordinária → maior que 4 (o ideal é 
acima de 7);

• Índice de Reajuste das Contas (IRC) = Reajuste do Período / IPCA do Período → menor que 1 (o 
ideal é menor que 0,5);

• Índice de Desempenho da Gestão (IDG) = (Pontos Obtidos / Pontos Possíveis) x 100 → maior que 
67% (o ideal é acima de 80%).

Estamos usando sempre a Receita Ordinária como denominador para a maioria dos indicadores,
devido esta ser conhecida. Recomendamos utilizar a Receita Ordinária Total, sem a dedução da
isenção de síndico e subsíndico, pois esta representa o valor real da Receita Ordinária do condomínio.
Ressaltamos que os limites apresentados foram definidos num ambiente conservador e que cada
condomínio poderá estabelecer seus próprios limites caso necessário, ou seguir estes
(recomendado).

Exemplo de Aplicação
Para melhor compreensão destes indicadores vamos abordar o exemplo de um condomínio de
grande porte (seis torres e 144 apartamentos entre 98 m2 a 367 m2) com 16 anos de implantação
(01/01/2010 a 31/12/2025) e que está na sexta gestão do síndico, tendo somado até o presente 192
meses de gestão. O primeiro síndico ficou no cargo 5 meses, o segundo 30 meses, o terceiro, 12
meses, o quarto 112 meses, o quinto 18 meses e o atual está no cargo a 15 meses. A Figura 3
mostra uma planilha com os dados contábeis: RO: Receita Ordinária (no último mês da sindicância),
COM: Conta Ordinária (no último mês da sindicância), COA: Conta Ordinária (no agregado da
sindicância), FR: Fundo de Reserva (no último mês da sindicância), FM: Fundo de Melhoria (no último
mês da sindicância), SG: Saldo Geral (no último mês da sindicância), IPCA (no acumulado da
sindicância), REAJ: Reajuste (no acumulado da sindicância) e DIF: Reajuste da Conta Ordinária e Fundo
de Reserva acima do IPCA (no acumulado da sindicância). A partir destas contas, foram calculados os
índices pela Contabilidade Gerencial, conforme mostrados na Figura 4.

Figura 3: Saldo das contas do condomínio na gestão de cada síndico

Figura 4: Índices da contabilidade gerencial para o condomínio
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Figura 5: Índice da conta ordinária no último mês da gestão do síndico

A Figura 5 mostra o índice da Conta Ordinária no último mês da gestão do síndico. Como podemos
ver, os síndicos 1 e 4 tiveram saldos positivos enquanto os outros síndicos tiveram saldos negativos.
Este índice indica o quanto da Receita Ordinária tem a Conta Ordinária. No caso do síndico 4, ele
deixou um saldo equivalente a 1,60 vezes o valor da Receita Ordinária, considerado muito bom, visto
que o limite inferior é 1.

A Figura 6 mostra o índice da Conta Ordinária agregado na gestão do síndico. Como podemos ver, os
síndicos 1, 3 e 4 tiveram saldos positivos enquanto os outros síndicos tiveram saldos negativos. Este
índice indica o quanto da Receita Ordinária cada síndico agregou de saldo em relação ao saldo
deixado pelo síndico anterior. No caso do síndico 4, ele construiu valor no saldo equivalente a 1,68
vezes o valor da Receita Ordinária, considerado muito bom, visto que o limite inferior é 1.

Figura 6: Índice da conta ordinária agregado na gestão do síndico
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Figura 7: Índice do fundo de reserva no último mês da gestão do síndico

A Figura 7 mostra o índice do Fundo de Reserva no último mês da gestão do síndico. Como podemos
ver, todos os síndicos deixaram saldos positivos, sendo que o síndico 4 superior o limite inferior de 2.
Este índice indica o quanto da Receita Ordinária tem o Fundo de Reserva. No caso do síndico 4, ele
deixou um saldo equivalente a 2,06 vezes o valor da Receita Ordinária, considerado muito bom, visto
que o limite inferior é 2.

A Figura 8 mostra o índice do Fundo de Melhoria no último mês da gestão do síndico. Como podemos
ver, todos os síndicos tiveram saldos positivos. Este índice indica o quanto da Receita Ordinária tem o
Fundo de Melhoria. No caso do síndico 5, ele deixou valor no saldo equivalente a 0,42 vezes o valor
da Receita Ordinária, considerado muito bom, visto que o limite inferior é 0. Nota: O Fundo de
Melhoria pode ser substituído por qualquer outra conta, ou o somatório das contas restantes.

Figura 8: Índice do fundo de melhoria no último mês da gestão do síndico
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Figura 9: Índice do saldo geral no último mês da gestão do síndico

A Figura 9 mostra o índice do Saldo Geral no último mês da gestão do síndico. Como podemos ver,
todos os síndicos deixaram saldos positivos, sendo que o síndico 4 deixou um saldo próximo do limite
inferior de 4. Este índice indica o quanto da Receita Ordinária tem o Saldo Geral, representando o seu
Fluxo de Caixa, normalmente com boa parte aplicado. No caso do síndico 4, ele deixou um saldo
equivalente a 3,69 vezes o valor da Receita Ordinária, considerado muito bom, visto que o limite
inferior é 4, ou seja quase atingiu o limite. Os outros estão muito abaixo.

A Figura 10 mostra o índice do Reajuste das Contas acumulado na gestão do síndico. Como podemos
ver, todos os síndicos, exceto o síndico 4, tiveram reajustes acima do IPCA. Este índice indica quantas
vezes o reajuste foi maior ou menor que o IPCA. No caso do síndico 1, ele deu aumento de 6,94 vezes
o valor do IPCA no período, enquanto que o síndico 4 deu de reajuste 0,34 vezes o valor do IPCA,
sendo que este valor está abaixo do seu limite superior que é 1.

Figura 10: Índice do reajuste da contas acumulado na gestão do síndico
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Figura 11: Índice do percentual do reajuste mensal acumulado na gestão do síndico

A Figura 11 mostra o índice PRM: Percentual de Reajuste Mensal acumulado na gestão do síndico.
Como podemos ver, todos os síndicos, exceto o síndico 4, tiveram reajustes acima do IPCA. Este
índice indica quantas vezes o reajuste foi maior ou menor que o IPCA. No caso do síndico 1, ele deu
aumento mensal de 4,28%, sendo seu limite 0,62% e no caso do síndico 4, ele deu aumento mensal
de 0,23%, sendo seu limite 0,67%. Observa-se que os valores dos limites são variáveis e não fixos.

A Figura 12 mostra o IDG (%) – Índice de Desempenho da Gestão, o qual avalia o desempenho geral
do síndico considerando-se todos os indicadores considerados. Observa-se que o síndico 4 teve um
desempenho superior, acima dos 67% e os síndicos 2, 5 e 6 tiveram desempenhos inferiores, igual ou
abaixo dos 33%. Com certeza, as gestões destes três síndicos não foram favoráveis à criação de valor
monetário para o condomínio; pelo contrário, destruíram valor.

Figura 12: Índice de desempenho da gestão do síndico



ANÁLISE DE FALHAS – MASP AVANÇADO
Das falhas simples às falhas complexas

Por que estamos analisando sempre as mesmas falhas? Por que 
temos tantas falhas reincidentes e recorrentes? Será que não vale 
a pena ir mais a fundo nas análises? 

9

A Basso´s & Associados oferece trabalhos de consultoria em Contabilidade 
Gerencial para condomínios.

Saiba mais: Site: bassos.com.br; E-mail: bassos@bassos.com.br; 
Tel: (+55 11) 5584 7576; WhatsApp: (+55 11) 9 3004 6076.

Conclusão e Recomendação
Aplicando-se os indicadores da Contabilidade Gerencial concluímos ser possível avaliar o
desempenho monetário (econômico e financeiro) dos síndicos à frente da gestão do condomínio,
bem como a sua saúde financeira. Estamos, com este artigo, disponibilizando a metodologia de
avaliação por nós desenvolvida a qual, similar a esta, é amplamente utilizada nas empresas do
segundo setor (Iniciativa Privada ou Mercado com fins lucrativos). Acreditamos que a forma como
estruturamos esta metodologia de indicadores se aplica completamente aos condomínios, que são
empresas do Terceiro Setor (Organizações da Sociedade Civil sem fins lucrativos), mas que também
devem se preocupar com as questões financeiras. Sugerimos que o condomínio construa um
dasboard para acompanhamento dos condôminos, conforme mostrado na Figura 13.

Figura 13: Sugestão de dasboard para a contabilidade gerencial em condomínios

Entendemos ser uma quebra de paradigmas, pois poderemos enfrentar algumas resistências de
síndicos e, talvez, até de administradoras acostumadas apenas com as contabilidades tradicionais
(fiscal e financeira). Entretanto, julgamos ser um valioso instrumento para informar aos condôminos
(qualquer tipo de condomínio) como realmente anda a gestão do seu condomínio e, desta forma,
poder cobrar e votar corretamente nas assembleias e nas enquetes. Isto ajudará em muito a construir
valor para o proprietário.

Finalmente, recomendamos que cada condomínio, com apoio da sua administradora e ou do síndico
profissional, procure aplicar a metologia apresentada a qual, se necessário, poderá ser ajustada à
realidade de cada condomínio.

Nos colocamos à disposição para eventuais dúvidas e, principalmente para receber sugestões. Fica
meu e-mail: jlbasso@bassos.com.br

mailto:jlbasso@bassos.com.br
mailto:jlbasso@bassos.com.br
mailto:jlbasso@bassos.com.br
mailto:jlbasso@bassos.com.br
mailto:jlbasso@bassos.com.br
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ÁREAS E TEMAS DE COMPETÊNCIA

Comportamento 
e Liderança

Comunicação 
e Negociação

Supervisão
TWI

Alinhamento 
de Vida

Gestão 
Humana

DESENVOLVIMENTO HUMANO

DESENVOLVIMENTO ORGANIZACIONAL

Estratégia 
e Marketing

Gestão 
Organizacional

Problema 
e Decisão

Venda 
e Suprimento

Econômico 
e Financeiro

QUALIDADE E PRODUTIVIDADE

Organização 
do Ambiente

Qualidade 
Total

Qualidade
em Serviço

Seis
Sigma

Estatística 
Aplicada

Produção
Enxuta

Processo
e Método

Manutenção 
Industrial

Inspeção
e Metrologia

Engenharia 
Dimensional
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