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reduzir custos e minimizar aumentos?

- CONTABILIDADE GERENCIAL EM CONDOMINIOS: © OTRS
©) oot GESTAO EFICAZ E TRANSPARENTE =0 ©)

o

[ndice de

Indice do Funda Indice do Saldo Indice do Reajuste Desempenho da
de Melhoria % Geral _ dasContas | Gestdo

Indice do Fundo
de Reserva

indice da Conta
Ordindria

AL Q@ TRANSPARENGIA, PLANEJAMENTO E RESULTADOS @ =107

Qual a relacao das trés contabilidades no ambiente condominial:
Fiscal, Financeira e Gerencial?

José Luiz Basso

Engenheiro Industrial Mecanico e Mestre em Controladoria e Contabilidade Estratégica

Sindico por sete anos em condominio residencial de grande porte na cidade de Sdo Paulo

Consultor da Basso’s & Associados )




CONTABILIDADE GERENCIAL EM CONDOMINIOS

Realidade dos Condominios

A boa gestdo de um condominio deve ser sustentada por dois fatores: Financeiro e Nao Financeiro.
Estes fatores norteiam toda a gestdo, podendo classificd-la como agregadora de valor (saldos
positivos) ou destruidora de valor (saldos negativos) para os condéminos, pois uma ma gestdo pode
refletir em altos custos, perda de valor do imével e destruicdo de sonhos de moradia.

Por sorte, a maioria dos condominios 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 sindicos, apoiando-o indiscriminadamente, sem se preocupar com a
realidade dos fatos, principalmente os que envolvem dinheiro. Soma-se a isso que as administradoras
de condominios seguem padrdes de contabilidade que ndo incluem métricas de desempenho dos
sindicos.

Outro fato relevante é que em muitos destes condominios, cuja gestdo nao é boa, as decisdes sobre o
uso do dinheiro é baseada no fluxo de caixa e nao na destinagdao das contas, conforme consta na Lei
4.591 de 1964, em seus artigos 22 e 23. Logo, as decisdes sdo no saldo geral e ndo no saldo destas
contas; normalmente isto é feito contando com a omissdo dos conselheiros, da administradora do
condominio e da maioria dos moradores que nao questionam. Diante deste quadro sentimos que
falta algo no gerenciamento do todo.

Panorama das Contabilidades

A contabilidade é a ciéncia que registra os acontecimentos verificados no patriménio de uma
entidade. Normalmente é aplicada em duas vertentes: Econdmico - focada no patrimbnio e
Financeiro - focada no fluxo de caixa. Além disso pode ser aplicada através de trés disciplinas: Fiscal,
Financeira e Gerencial.

A contabilidade fiscal (também conhecida como contabilidade tributaria ou estatutaria) é a vertente
focada no cumprimento das obrigacdes legais perante o Fisco. Diferente da contabilidade gerencial,
que serve para o sindico tomar decisdes internas, a fiscal serve para provar ao governo que o
condominio estd em dia com a lei.

Em condominios, as relagdes entre a contabilidade fiscal e a contabilidade financeira mudam
significativamente em comparacdo com as empresas convencionais, pois condominios ndo tém fins
lucrativos e ndo possuem um regime tributario (como Simples Nacional ou Lucro Real). Ainda assim, a
contabilidade financeira (focada no fluxo de caixa e na prestacdo de contas aos moradores) e a
contabilidade fiscal (focada no cumprimento de obrigacdes com o governo) sdo totalmente
interdependentes. O cruzamento de dados entre elas é o que assegura a saude juridica do local.

Em condominios, a inclusdo da contabilidade gerencial fecha um tridngulo essencial de controle.
Enquanto a contabilidade financeira olha para o passado recente (o que ja foi pago e recebido) e a
fiscal olha para o cumprimento das leis (impostos e obrigacGes), a contabilidade gerencial olha para o
futuro (estratégia, previsdao de despesas e tomadas de decisdo, bem como avalia o desempenho das
gestdes representadas pelos sindicos).

Contabilidade Gerencial
Atualmente a contabilidade gerencial aplicada no ambiente de condominios é feita através do uso do
senso comum, limitando-se a estabelecer reajustes e outras coisas mais, mas nao explora as questdes
de métricas de desempenho dos seus gestores nem do uso dos recursos no condominio. Usando a
célebre frase atribuida ao fisico Lord Kelvin "Aquilo que ndo se pode medir, ndo se pode melhorar".
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Ela destaca a importancia de usar nimeros e métricas concretas para avaliar o desempenho e

assegurar a evolugdo de qualquer processo. E ai que entra as praticas da contabilidade gerencial,
muito utilizadas pelas empresas para melhorar seu desempenho econ6mico e financeiro. Neste
artigo estamos propondo um conjunto de seis métricas para avaliar e comparar o desempenho das
gestdes e seus respectivos sindicos, de modo que os condéminos tenham informacgdes relevantes e
precisas para poderem votar consciente nas assembleias e enquetes internas.

Em outras palavras, estamos preocupados como o sindico cuida do dinheiro do condominio,
principalmente demonstrado nas contas estratificadas mostradas na Figura 1. Uma boa gestdo da
Conta Ordindria mostra a competéncia do sindico. Uma boa gestdo do Fundo de Reserva mostra a
Responsabilidade do sindico. Uma boa gestdo do Fundo de Melhoria (ou outras contas) mostra o
cuidado do sindico. Uma boa gestdo do Saldo Geral mostra a saude do condominio e uma boa gestao
do reajuste das contas mostra a sensibilidade do sindico. Logo, vemos que a boa gestdo destas contas
avalia muito o trabalho e o desempenho do sindico.

Gestdo da Conta Ordinaria Gestdo do Fundo de Reserva
(mostra a competéncia do (mostra a responsabilidade do
< Sindico) . Gestdo do Reajuste das Contas | Sindico)
(mostra a sensibilidade do .
Gestao do Fundo de Melhoria Sindico) J Gestdo do Saldo Geral
(mostra o cuidado do I [ (mostra a satide do
L Sindico) L Condominio)

Figura 1: Contas do condominio consideradas na contabilidade gerencial

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

Esta preocupagdao de criar indicadores de gestao no ambiente de condominio é uma quebra de
paradigmas que estabelecera uma régua de bom e ruim e, desta forma, esperamos que os sindicos se
preocupem e tomem cuidado da forma como estao fazendo suas gestdes no ambito financeiro.

ICO IFR
indice da Conta Ordinaria indice do Fundo de Reserva 3
ICO > 1* IFR > 2* 2
g
IRC E
indice de Reajuste das Contas &
IRC<1* 3
IFM ISG S
indice do Fundo de Melhoria fndice do Saldo Geral £
IFM = 0* ISG 2 4*

(*) Limites propostos numa abordagem conservadora. Se necessario, cada condominio podera definir seus limites.
ICO €& desdobrado em ICOp (Agregado) e ICO, (Ultimo Més). IRC (Acumulado) e os outros indices (Ultimo M&s).

No lugar do Fundo de Melhoria pode-se usar outra Conta ou as Contas restantes.

Figura 2: Conjunto de indicadores propostos pela contabilidade gerencial na gestdo do condominio

Cada um dos indicadores tem suas férmulas e limites, definidos de forma conservadora ou
kprogressista, conforme apresentado a seguir: 3




* [ndice da Conta Ordinéria (ICO) = Saldo da Conta Ordinaria / Receita Ordindria > maior que 1 (o
ideal é acima de 2);

* indice do Fundo de Reserva (IFR) = Saldo do Fundo de Reserva / Receita Ordinaria = maior que 2
(o ideal é acima de 4);

* indice do Fundo de Melhoria (IFM) = Saldo do Fundo de Melhoria / Receita Ordindria > maior que
0 (o ideal é acima de 1);

* Indice do Saldo Geral (ISG) = Saldo Geral das Contas / Receita Ordinaria = maior que 4 (o ideal é
acima de 7);

* [ndice de Reajuste das Contas (IRC) = Reajuste do Periodo / IPCA do Periodo - menor que 1 (o
ideal € menor que 0,5);

+ [ndice de Desempenho da Gestdo (IDG) = (Pontos Obtidos / Pontos Possiveis) x 100 = maior que

67% (o ideal é acima de 80%).

Estamos usando sempre a Receita Ordindria como denominador para a maioria dos indicadores,
devido esta ser conhecida. Recomendamos utilizar a Receita Ordinaria Total, sem a deducdo da
isencao de sindico e subsindico, pois esta representa o valor real da Receita Ordinaria do condominio.
Ressaltamos que os limites apresentados foram definidos num ambiente conservador e que cada
condominio podera estabelecer seus préprios limites caso necessario, ou seguir estes
(recomendado).

Exemplo de Aplicagao

Para melhor compreensdo destes indicadores vamos abordar o exemplo de um condominio de
grande porte (seis torres e 144 apartamentos entre 98 m? a 367 m?) com 16 anos de implantacdo
(01/01/2010 a 31/12/2025) e que esta na sexta gestdo do sindico, tendo somado até o presente 192
meses de gestdo. O primeiro sindico ficou no cargo 5 meses, o segundo 30 meses, o terceiro, 12
meses, o quarto 112 meses, o quinto 18 meses e o atual esta no cargo a 15 meses. A Figura 3
mostra uma planilha com os dados contabeis: RO: Receita Ordindria (no ultimo més da sindicancia),
COMm: Conta Ordindria (no ultimo més da sindicancia), COa: Conta Ordindria (no agregado da
sindicancia), FR: Fundo de Reserva (no ultimo més da sindicancia), FM: Fundo de Melhoria (no ultimo
més da sindicancia), SG: Saldo Geral (no ultimo més da sindicancia), IPCA (no acumulado da
sindicancia), REAJ: Reajuste (no acumulado da sindicancia) e DIF: Reajuste da Conta Ordindria e Fundo
de Reserva acima do IPCA (no acumulado da sindicancia). A partir destas contas, foram calculados os
indices pela Contabilidade Gerencial, conforme mostrados na Figura 4.

RECEITA INICIAL | 110.820,00 CONTAS DO CONDOMINIO

SINDICO | MESES RO COy CO, FR FM SG IPCA%| REAJ% | DIF%
1 5 134.524,40| 145.246,37| 145.246,37 33.631,10 12.879,33] 191.756,80| 3,08 21,39] 18,31
2 30 188.535,95| -110.577,30| -255.823,67 316.435,02 34.987,00| 240.844,72| 17,54| 40,15| 22,61
3 12 217.664,75| -22.345,87 88.231,43| 347.033,87 28.767,00) 353.455,00| 5,77| 15,45 9,68
4 112 273.125,73| 437.666,96| 460.012,83( 562.752,04 8.466,78) 1.008.885,78| 75,18| 25,48 -49,70
5 18 322.616,11| -112.456,80| -550.123,76| 253.498,87| 134.098,34| 275.140,41| 8,12| 18,12] 10,00
6 15 419.788,08| -334.876,23| -222.419,43| 348.765,33 99.789,33| 113.678,43) 9,15 30,12 20,97

Figura 3: Saldo das contas do condominio na gestao de cada sindico

INDICADORES DO CONDOMINIO
SiNDICO | MESES ICOy, | ICO, | IFR IFM ISG IRC [PRM%| IDG |IDG%
1 5 1,08 1,08/ 0,25 0,10 1,43| 6,94 4,28 34 63
30 -0,59| -1,36| 1,68 0,19 1,28| 2,29 134 18 33
12 -0,10( 0,41] 1,59 0,13| 1,62| 2,68 1,29 26 48
112 1,60 1,68/ 2,06/ 0,03 3,69 0,34 0,23 40 74
18 -0,35( -1,71] 0,79 0,42 0,85 2,23] 1,01 16 30
15 -0,80( -0,53| 0,83 0,24 0,27| 3,29, 201 18 33
PRM(%): Percentual de Reajuste Mensal
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Figura 4: indices da contabilidade gerencial para o condominio 4
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A Figura 5 mostra o indice da Conta Ordinaria no Ultimo més da gestao do sindico. Como podemos

ver, os sindicos 1 e 4 tiveram saldos positivos enquanto os outros sindicos tiveram saldos negativos.
Este indice indica o quanto da Receita Ordinaria tem a Conta Ordinaria. No caso do sindico 4, ele
deixou um saldo equivalente a 1,60 vezes o valor da Receita Ordinaria, considerado muito bom, visto
gue o limite inferior é 1.

ICO,,: INDICE DA CONTA ORDINARIA
(OLTIMO MES NA GESTAO DO SINDICO)
2,00
1,60
1,50
1,08
1,00
0,50
0,00 |
) I : s [5 ]|
0,50 -0,10 0,35
-0,59
-1,00 -0,80

Figura 5: Indice da conta ordindria no tltimo més da gestdo do sindico

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

ICO,: INDICE DA CONTA ORDINARIA
(AGREGADO NA GESTAO DO SiNDICO)
2,00 1,68
1201 08 )
h

100 CONSTRUIRAM
0,50 0,41 VALOR
0,00

1 3 4
-0,50
1,00 DESTRUIRAM

VALOR

-1,50
! 136
-2,00 1,71

Figura 6: Indice da conta ordinaria agregado na gestdo do sindico s
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A Figura 7 mostra o indice do Fundo de Reserva no ultimo més da gestao do sindico. Como podemos

ver, todos os sindicos deixaram saldos positivos, sendo que o sindico 4 superior o limite inferior de 2.
Este indice indica o quanto da Receita Ordindria tem o Fundo de Reserva. No caso do sindico 4, ele
deixou um saldo equivalente a 2,06 vezes o valor da Receita Ordinaria, considerado muito bom, visto
gue o limite inferior é 2.

IFR: INDICE DO FUNDO DE RESERVA

(ULTIMO MES NA GESTAO DO SINDICO)
2,50

2,06
2,00
1,68 159
1,50
1,00 0,79 0,83
0,50 0,25
0,00
1 2 3 4 5 6

Figura 7: indice do fundo de reserva no tltimo més da gestdo do sindico

A Figura 8 mostra o indice do Fundo de Melhoria no ultimo més da gestdo do sindico. Como podemos
ver, todos os sindicos tiveram saldos positivos. Este indice indica o quanto da Receita Ordinaria tem o
Fundo de Melhoria. No caso do sindico 5, ele deixou valor no saldo equivalente a 0,42 vezes o valor
da Receita Ordinaria, considerado muito bom, visto que o limite inferior é 0. Nota: O Fundo de
Melhoria pode ser substituido por qualquer outra conta, ou o somatdrio das contas restantes.

IFM: INDICE DO FUNDO DE MELHORIA

(ULTIMO MES NA GESTAO DO SiNDICO)
0,45 0,42
0,40
0,35
0,30

0,24
0,25
020 0,19
0,13
®15 0,10
0,10
0,00 -
1 2 3 4 5 6

Figura 8: Indice do fundo de melhoria no ultimo més da gestdo do sindico
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A Figura 9 mostra o indice do Saldo Geral no ultimo més da gestdo do sindico. Como podemos ver,

todos os sindicos deixaram saldos positivos, sendo que o sindico 4 deixou um saldo préximo do limite
inferior de 4. Este indice indica o quanto da Receita Ordinaria tem o Saldo Geral, representando o seu
Fluxo de Caixa, normalmente com boa parte aplicado. No caso do sindico 4, ele deixou um saldo
equivalente a 3,69 vezes o valor da Receita Ordindria, considerado muito bom, visto que o limite
inferior é 4, ou seja quase atingiu o limite. Os outros estao muito abaixo.

ISG: INDICE DO SALDO GERAL

(ULTIMO MES NA GESTAO DO SiNDICO)

4,00
3,69
3,50
3,00
2,50
2,00 1,62
150 3 128
100 0,85
0,50 I 0,27
0,00 -
1 2 3 4 5 6

Figura 9: Indice do saldo geral no tltimo més da gestdo do sindico

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

IRC: INDICE DO REAJUSTE DAS CONTAS
(ACUMULADO NA GESTAO DO SiNDICO)

8,00
6,94
7,00

6,00

5,00

4,00 3,29
3,00 2,29 2.8 2,23
2,00

0,34

1,00
0,00 —

kFigura 10: Indice do reajuste da contas acumulado na gestdo do sindico
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A Figura 11 mostra o indice PRM: Percentual de Reajuste Mensal acumulado na gestdao do sindico.

Como podemos ver, todos os sindicos, exceto o sindico 4, tiveram reajustes acima do IPCA. Este
indice indica quantas vezes o reajuste foi maior ou menor que o IPCA. No caso do sindico 1, ele deu
aumento mensal de 4,28%, sendo seu limite 0,62% e no caso do sindico 4, ele deu aumento mensal

de 0,23%, sendo seu limite 0,67%. Observa-se que os valores dos limites sdo varidveis e nao fixos.

PRM%: PERCENTUAL DO REAJUSTE MENSAL
(DISTRIBUIDO NA GESTAO DO SINDICO)
450 4,28
4,00
3,50
3,00
2,50 W 20
2,00
1,3 1,29

@ -
1,00
0.50 ' 0,23
0,00 |

1 2 3 4 5 6

Figura 11: indice do percentual do reajuste mensal acumulado na gestdo do sindico

A Figura 12 mostra o IDG (%) — indice de Desempenho da Gest3o, o qual avalia o desempenho geral
do sindico considerando-se todos os indicadores considerados. Observa-se que o sindico 4 teve um
desempenho superior, acima dos 67% e os sindicos 2, 5 e 6 tiveram desempenhos inferiores, igual ou
abaixo dos 33%. Com certeza, as gestdes destes trés sindicos nao foram favoraveis a criagdo de valor

monetdario para o condominio; pelo contrario, destruiram valor.

IDG (%): INDICE DE DESEMPENHO DA GESTAO
(ACUMULADO NA GESTAO DO SiNDICO)

100

90 r =

80 Limite Intermediario = 67%

70

o 48

50
40 33 30 33
30
20

10

0

1 2 3 4 5 6

Figura 12: indice de desempenho da gest3o do sindico
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Conclusao e Recomendagao

Aplicando-se os indicadores da Contabilidade Gerencial concluimos ser possivel avaliar o
desempenho monetario (econdmico e financeiro) dos sindicos a frente da gestdo do condominio,
bem como a sua salde financeira. Estamos, com este artigo, disponibilizando a metodologia de
avaliagao por nds desenvolvida a qual, similar a esta, € 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 condominios, que sdo
empresas do Terceiro Setor (Organiza¢des da Sociedade Civil sem fins lucrativos), mas que também
devem se preocupar com as questdes financeiras. Sugerimos que o condominio construa um
dasboard para acompanhamento dos condéminos, conforme mostrado na Figura 13.

& DASHBOARD DE CONTABILIDADE GERENCIAL PARA CONDOMINIOS

.:!:.:;’ i BA.mg INDICADORES CAUSA ,i.:‘.,. v .::; INDICADOR CONSEQUENCIA .
etem! v < 5 I
IDG - [NDICE DE DESEMPENHO DA GESTAO [
| Equilibrio Operacional Reservas e Valorlzacao ansequénqa

1 1€0 - Indice da Conta Ordinéria @ 2 iR IndicedoFundodeReserva @ 3 IFM - [adice do Fundo de Melhoria &)
Modidor Gsuge 5% 2.2 25%

22 0.2

20%

%
Meta: >2.0 @ Meta:>0 @
15% 15%

) 10%
N e
o 100 =
115 ° o o 0,
' IFR  Meta: > 23% (Or to An Meta: >0
Meta:x 10 @ Aprovado = k) 0 (v]

Histérico 1CO (6 Meses) Situacdo Financeira Controle de Custos Resultado: < 67% (Critico)

@ 156 - Indice de Saldo Geral > 3 IRC - Indice de Reajuste das Contas (@) Evolugio Semestral do IDG

1
RCOS5 @) Meta.<10 @

B . i i ! 2

Figura 13: Sugestdo de dasboard para a contabilidade gerencial em condominios

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

Finalmente, recomendamos que cada condominio, com apoio da sua administradora e ou do sindico
profissional, procure aplicar a metologia apresentada a qual, se necessdrio, podera ser ajustada a
realidade de cada condominio.

Nos colocamos a disposicao para eventuais duvidas e, principalmente para receber sugestoes. Fica
meu e-mail: jlbasso@bassos.com.br

A Basso’s & Associados oferece trabalhos de consultoria em Contabilidade
Gerencial para condominios.
Saiba mais: Site: bassos.com.br; E-mail: bassos@bassos.com.br;
Tel: (+55 11) 5584 7576; WhatsApp: (+55 11) 9 3004 6076.

I
\0\ Basso's

Consultoria e Treinamento



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

AREAS E TEMAS DECOMPETENCIA

DESENVOLVIMENTO ORGANIZACIONAL

e Suprimento

Estratégia Gestao Problema
e Marketing  Organizacional e Decisao
Venda Econémico

e Financeiro

DESENVOLVIMENTO HUMANO

Comportamento Comunicagdo

e Lideranga

e Negociacao

Supervisao
TWI

Alinhamento
de Vida

Gestao
Humana

QUALIDADE E PRODUTIVIDADE

Organizagao Qualidade Qualidade Seis Estatistica

do Ambiente Total em Servico Sigma Aplicada
Produgao Processo Manutencao Inspecgao Engenharia
Enxuta e Método Industrial e Metrologia Dimensional
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