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RESUMO

Os direitos ¢ os deveres dos condominos estao relacionados na convencdo € no
regimento interno do condominio ¢ nenhum condomino pode alegar em seu favor o
descumprimento das normas legais, convencionais ¢ obrigacionais, sendo necessario
que todos os conddominos acompanhem as finangas do condominio. Com o objetivo de
descrever a inadimpléncia em condominios residenciais de alguns bairros da cidade de
Jodo Pessoa foi observado que o percentual de inadimplentes esta muito acima do indice
aceitavel, de acordo com especialistas do mercado imobiliario. Foi visto também que
dos 30 condominios pesquisados apenas um apresenta indice de inadimpléncia dentro
do intervalo considerado aceitavel e que a divida total da inadimpléncia referente a taxa
de condominio equivale a mais de nove meses da arrecadagdo mensal em alguns
condominios analisados. Em relacdo aos aspectos metodologicos utilizados, quanto aos
objetivos, a pesquisa foi classificada como descritiva e qualitativa. Foram levantados
dados a partir de informagdes fornecidas pela empresa administradora de condominios,
além de diversos recursos utilizados, os quais serviram de conhecimentos e subsidios
para o embasamento teorico, caracterizando uma pesquisa bibliografica e documental.
No que refere as razdes que levam a inadimpléncia, as causas principais sdo o
desemprego e o descontrole financeiro do condéomino, responsavel pelo pagamento da
taxa condominial. Ja seus efeitos podem ser devastadores ocasionando o
descumprimento das obrigagdes trabalhistas, falta de manutengdo predial e a suspensao
de servigos publicos essenciais. Logo, cabe a equipe gestora do condominio combater
e/ou controlar a inadimpléncia, se necessario, contratar um escritério de cobrangas

eficiente para diminuir a inadimpléncia.

Palavras chave: Inadimpléncia. Condominos. Condominios. Administradora. Gestor.
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1.1 Identificacio do Estagiario e da Organizac¢io

Irivan Alves Rodrigues, inscrito no Curso Superior de Tecnologia em
Negocios Imobilidrios sob a matricula n° 2014.1.60.0092 no Instituto Federal de
Educacdo, Ciéncia e Tecnologia da Paraiba - IFPB, Campus Jodao Pessoa, desenvolveu
atividades profissionais sob a relacdo de trabalho de Estagio Supervisionado
Obrigatorio na organizagio G.E. ADMINISTRACAO DE CONDOMINIOS E
SERVICOS LTDA, inscrita no CNPJ sob o nimero XX.455.XXX/0001-XX, com sede
no bairro de Manaira na cidade de Jodao Pessoa. A sua atividade fim é Administracdo de
Condominios, tendo como responsaveis o Senhor Pedro* e o Senhor Paulo*, os quais de
maneira cordial e receptivos abriram as portas de sua empresa e se prontificaram em
esclarecer tudo que envolvesse a administradora e sua organizagao.

O estagio deu-se em todos os setores da empresa, onde foi percebido que
apesar de cada departamento desempenhar suas fungdes especificas, eles se comunicam
de modo a favorecer um bom relacionamento em seus colaboradores e na execugao das

tarefas necessarias para uma excelente prestacao de servigos.

1.2 Historico da Empresa

A Administradora de Condominios comegou suas atividades no ano de 1987
na cidade de Jodo Pessoa, naquela época denominada de Sicon*, € no més de Junho de
2006, a administradora passou a se chamar de *G.E. Sua estrutura existe na forma de
uma sociedade entre o Sr. Pedro e o Sr. Paulo.

Atualmente, a empresa presta aos clientes todos os servigos no que se refere
a administracdo de condominios, ndo somente condominios residenciais, mas também,
resorts, condominios comerciais € mistos.

Por tamanha ousadia em querer estar a frente de seus concorrentes e por
oferecer servicos de exceléncia, hoje a empresa G.E. Administradora de Condominios ¢é

uma das maiores e mais bem respeitadas do mercado imobilidrio da cidade.

1.3 Organograma Geral da Organizacgio

*como a pesquisa aborda questdes financeiras os dados sdo ficticios e serdo usados estes
em todo o trabalho.

Sr. Pedro — Diretor-socio da empresa.

Sr. Paulo — Diretor-socio da empresa.
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De acordo com Oliveira (2011, p.149), “Organograma ¢ a representacao
grafica de determinados aspectos da estrutura organizacional”. Esta representagdo,
impressa no organograma, quando bem estruturada, possibilita descrever e identificar os
papéis de seus colaboradores dentro da organizagdo, e retratar as relagdes de
comunicagdo existentes nos niveis hierarquicos.

Ainda segundo Oliveira (2011), os tipos de organogramas sao: vertical, em
setores, radial, linear e informativo.

O vertical ¢ elaborado com retangulos que representam os 6rgaos e as linhas
que fazem a ligag¢do hierdrquica ¢ de comunicagdo entre eles, sendo que, quanto mais
alto fica 6rgdo no organograma maior ¢ sua superioridade. Em setores, sdo elaborados
por meio de circulos concéntricos, os quais representam os niveis de autoridade a partir
do centro onde se localiza a autoridade maior da empresa. O radial tem o objetivo de
mostrar 0s macrossistemas das empresas, componentes de um grupo empresarial. No
linear, a preocupacdo ¢ representar o inter-relacionamento em diversas atividades e os
responsaveis por cada uma delas. Informativo, apresenta o maximo de informagdes de
diversas naturezas relacionadas a cada unidade organizacional da empresa.

Segundo Lacombe (2009), o organograma pode ser descrito como sendo a
representacao grafica simplificada da estrutura organizacional de uma instituigdo, isto &,
especifica os seus 0rgdos, os seus niveis hierdrquicos e as principais relacdes formais
entre eles. E utilizado para formalizar estruturas e deve ser usado como instrumento de
trabalho, pois a finalidade ¢ permitir uma visualizagdo rapida da forma como a empresa
esta organizada.

A empresa em questdo dispde do organograma tipo vertical disposto na
forma a seguir:

Figura 1: Organograma da Administradora G.E.

Diretores

B B 0 D B B

RH Finangas Contabil Atendlmento Comercial Juridico
ao Cliente

Fonte: Pesquisa direta, 2016.
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Os colaboradores estdo distribuidos nos niveis organizacionais, da seguinte
maneira: no estratégico tem-se os Diretores Gerais; seguido pelo nivel tatico com os
setores de Recursos Humanos (R.H.), Financas, Contéabil, Atendimento ao cliente,
Comercial e Juridico.

A empresa dispde de varios departamentos, entre eles tém-se o da
contabilidade, setor responséavel pela elaboragdo de balangos financeiros, prestagcdes de
contas e claboracdo de boletos bancarios de taxas condominiais; o de finangas, setor
incumbido de executar os pagamentos de contas da empresa e as de alguns condominios
e também responsavel por verificar os saldos das contas dos condominios com
atualizacdes financeiras periodicamente mensais; o juridico, responsavel por prestar
assisténcia aos condominios dentro do campo do direito, por confeccionar contratos
para prestacao de servicos de terceiros com os condominios; o departamento de recursos
humanos, tem a responsabilidade selecionar, contratar, treinar todos os funcionarios dos
condominios administrados pela empresa, bem como por responsavel por toda parte
documental do empregado junto aos oOrgdos do governo; ja o departamento de
atendimento ao cliente, tem a responsabilidade de assessorar os condominios no que se
refere a elaboracdo de atas e editais para realizacdo de assembleias ordinérias e
extraordinarias. Esses departamentos citados neste paragrafo compdem o nivel tatico da
empresa

Os colaboradores que 14 executam suas fungdes, correspondem a

funcionarios como contadores, advogados, administradores, auxiliares e assistentes.

1.4 Setor Econdomico de Atuacio e Segmento de Mercado

Segundo Rosseti (2010), a economia pode ser classificada em trés setores:
primario, secundario e terciario. O primario ¢ voltado para a agropecuaria com 0 uso
intenso da terra, o secundario ¢ composto pelas industrias de extrativismo mineral e
industria de transformagdo, por ultimo, o terciario ¢ formado pelo comércio e servigo,
no qual neste setor estd inserido grande nimero de organizacdes.

De acordo com o exposto pelo autor supracitado, a administradora G.E. esta
inserida no setor econdmico terciario, tendo como principal caracteristica a prestacdao de
servigos na area de gestdo de condominio, prestagdo de contas, contratos e elaboracdo

de documentos proprios e necessarios para uma sadia administragdo condominial.
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Nota-se que na empresa os setores se harmonizam para alcancar a
exceléncia na prestagdo de servico e atingir a finalidade da empresa, a qual prioriza
atender as necessidades dos gestores de condominios, para suprir davidas e propor
solucdes para possiveis conflitos de qualquer natureza administrativa, judicial e fiscal.

O segmento de mercado da organizagdo ¢ bastante amplo, estd voltado para
todos os tamanhos de condominios, sejam eles residenciais, comerciais, “resorts” ou
mistos. Atua em todas as zonas da cidade de Jodao Pessoa e Cabedelo. Tendo em vista o
aumento do numero de condominios nos ultimos anos, a empresa se encontra em um

mercado muito crescente e lucrativo.

1.5 Descriciao da Concorréncia

Em busca de atrair novos clientes/consumidores, as empresas precisam estar
atentas aos atuais e futuros concorrentes de seus servicos e produtos, visto que, sdo
através destes que se dd a concorréncia. “A concorréncia abrange todas as ofertas e os
substitutos rivais, reais e potenciais que um comprador possa considerar” (KOTLER; e
KELLER, 2012, p.10).

O empresario, além de produzir bens e servigos que atendam bem aos
clientes, ele deve conhecer e estudar seus concorrentes. Esse conhecimento acerca dos
pontos fortes e fraquezas de seus concorrentes vai possibilitar a elaboragdo de um plano
de estratégia de “marketing” eficaz. “O mais importante ¢ saber para onde os clientes
estdao indo e chegar 14 primeiro” (KOTLER, 2000, p.181).

Segundo Kotler (1998), os niveis de concorréncia destacam-se em
concorréncia de marca; industrial; de forma e genérica:

Concorréncia de Marca — ¢é representada por aquelas empresas que
disponibilizam ao mesmo publico, produtos e servicos similares por precos
semelhantes. Concorréncia Industrial — ocorre entre os concorrentes de um mesmo
setor, de uma mesma classe, porém ndo se apresentam com substitutos diretos.
Concorréncia De Forma — acontece entre os concorrentes que ofertam um bem ou
servicos que atendem as necessidades do consumidor de outra empresa, através de
produto substituto. Concorréncia Genérica — € a concorréncia aberta e ampla entre as
empresas pela disputa do dinheiro dos consumidores/clientes.

Pode-se, ainda, descrever os dois principais tipos de concorréncia como

sendo: Concorréncia Perfeita e a Concorréncia Imperfeita.
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A concorréncia perfeita preconiza o equilibrio de preco que a empresa
pratica mediante seus custos. Os muitos vendedores e compradores, de produtos
similares, agindo individualmente sobre o mercado nao irdo influenciar no pre¢o de um
determinado bem ou servico. A concorréncia imperfeita ocorre quando alguns
vendedores individuais, de produtos com caracteristicas distintas, de um determinado
setor do mercado, influenciam a procura e/ou exercem controle sobre o prego praticado
de bens ou servicos, através de diferenciagdo de produtos, propaganda, marca, valor
agregado, etc. O grau de controle depende de setor para setor, e também depende da
relacdo procura e demanda.

A G.E. ao longo de sua histéria vem procurando exercer um forte
posicionamento no mercado da Administragdo de condominios. A dedicagdo ¢ a
responsabilidade no seu trabalho vém trazendo bons resultados, o que a faz se
consolidar cada vez mais, no mercado imobilidrio. A empresa tem como norte a
administracdo de condominios de modo geral, e por atender ao grande leque de
consumidores pertencentes a diversas faixas de renda, sofre concorréncia genérica ou
perfeita de muitas outras empresas, desde administradores individuais até empresas de
médio porte.

Apesar dos muitos concorrentes, G.E. ndo sofre influéncia por parte de seus
daqueles em relagdo a pregos e/ou qualidades de servicos pois a organizacao, desde sua
criacdo, tem sido exemplo para muitas outras, haja vista a empresa dispor de todos os
servicos necessarios a qualquer tamanho ou classificagdo de condominio e, oferece a
qualidade de seus servicos acima da média ofertada ao mercado consumidor.

Na verdade a organizagdo considera seus concorrentes parceiros, com quem
compartilha informagdes, recursos humanos e materiais, como também seus

fornecedores, como acontece por exemplo com a USE Administradora de Condominios.

1.6 Organizacio e Principais Fornecedores

O Codigo de Defesa do Consumidor traz no artigo 3° a defini¢do de
fornecedor, imprimindo que: fornecedor ¢ toda pessoa fisica ou juridica, publica ou
privada, nacional ou estrangeira, bem como os entes despersonalizados, que
desenvolvem atividades de producdo montagem, criacdo, construcdo, transformagao,
importagdo, exportacdo, distribui¢do ou comercializacdo de produtos ou prestacdo de

servicos (BRASIL. Lein. 8.078, de 11 de Setembro de 1990. Institui o Codigo Civil).
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E de extrema importancia conhecer quem sdo e onde estdo posicionados os
fornecedores para que a matéria prima seja entregue dentro do prazo combinado e com a
qualidade que se espera, contribuindo para que a empresa se planeje e possibilite a
oferta de seus servicos de maneira mais agil e melhor qualidade. De acordo com
Maximiano (2008, p.5), “toda organizacdo existe com a finalidade de fornecer
combinagdo de produtos e servigos”.

Um outro ponto importante, além de compreender o mercado fornecedor e
suas particularidades, € conhecer os tipos de fornecedores, que sao os de:

Recursos Financeiros - s30 meios monetarios possuidos por uma empresa ¢
que pode servir para realizar novos investimentos e/ou financiar as atividades da
organizacdo. Recursos Materiais — sdo bens tangiveis da empresa. Recursos
Tecnoldgicos — sdo meios tecnologicos usados pelas organizagdes para operacionalizar
suas atividades. Recursos Humanos — atua nas atividades de servigos de pessoal ou de
departamentos.

De acordo com as afirmacdes de Kotler e Keller (2012), a organizagao deve
estar atenta na hora de escolher parceiros que irdo lhe fornecer a matéria para a
sintetizacdo de produtos de uma empresa, devendo esta adotar tributos requisitos para
selecionar seus fornecedores tais como reputacao, confiabilidade de entrega e preco sdo
extremamente importantes.

A G.E. trabalha com parceiros que fornecem materiais de escritorio no
geral, como papel, tintas para impressora € matérias para encadernacao e arquivamento,
bem como com fornecedores de “software”, Condominio21 Corporate, € manutencao
técnica na area da informatica.

Afim de manter seus compromissos com seus consumidores e clientes, a
empresa cobra prazo de entrega e qualidade dos materiais solicitados aos seus
fornecedores. Em caso de atrasos nos fornecimentos de materiais, a organizacao adota a
politica que, caso algum fornecedor ndo cumpra com os prazos de entrega ou qualidade
do material, serd logo substituido por outros que atendam de forma satisfatoria as
necessidades da organizacao.

A empresa administra um nimero consideravel de condominios, cerca de 80
unidades, e por conta desse numero possui um poder de barganha excelente na hora de
negociacdo das compras dos materiais, necessarios ao seu funcionamento. O contato

com seus fornecedores ocorre por meio de telefone, e os pagamentos de seus pedidos
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sdo tanto feitos a vista, via transferéncia bancéria, ou em parcelas quando realizado a

longo prazo.

1.7 Relacionamento Organizac¢iao-Clientes

Com a crescente urbanizacao do Brasil, viver em condominios horizontais e
verticais passou a ser uma tendéncia natural para otimizar os espagos das cidades.
Tornou-se complexo administrar esses condominios e a amplitude de problemas que
fazem parte da sua rotina.

O mercado de servigos tem crescido muito nos ultimos anos, e essa
evolucdo deve-se a uma figura indispensavel na historia dos negocios, o cliente. Kotler
e Keller (2012) afirmam que os clientes sdo o centro de uma organizagdo, ¢ que sem
eles ndo ha negocios.

Cliente ¢ aquele que deseja ou determina o que quer, quando, onde e como
comparar um bem ou servigo. Segundo Karlof (1999, p.96), "cliente ¢ o comprador
regular de mercadorias ou servigos". Existe muitos tipos de clientes, dentre eles
destacam-se, segundo Pilares (1991), os de bom senso; bem humorado; impaciente;
agressivo; indeciso, agitado; confuso; silencioso; barganhador, inteligente e presungoso.

Embora os conceitos de clientes e consumidores estejam entrelagados, pode-
se diferencia-los, de forma simplista, ao afirmar que o consumidor ¢ o destinatario final
no processo de compra e venda de um bem ou servigo, enquanto que o cliente ¢ aquele
que paga pelo bem ou servico, independente de consumir esses bens ou servigos.

O Cddigo de Defesa do Consumidor, Lei n® 8.078/90, em seu art. 2° define

[3

Consumidor como sendo: “¢ toda pessoa fisica ou juridica que adquire ou utiliza
produto ou servico como destinatario final.” Assim, consumidor ndo necessariamente
paga por um determinado bem ou servigo, mas ¢ aquele que utiliza consumindo-os.

De acordo com Kotler (1998) apos finalizar a compra de produtos ou
servigos, o consumidor desfruta o nivel de satisfagdo ou insatisfacao. Sendo assim, ¢ de
fundamental importancia que o fabricante mantenha um relacionamento com o
consumidor no periodo de pds-compra.

Manter e acompanhar o pos-venda trard ganhos de relacionamento para

empresa ¢ satisfacdo para o cliente/consumidor. O comportamento de um consumidor
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pode ser visto mediante um conjunto de referenciais que visam dar um suporte para
conhecer melhor seu consumidor no que se refere a cultura, desejos, valores, crengas,
etc. Kotler (1998) comenta que sdo a partir dessas informagdes que as empresas poderao
identificar necessidades de mudangas, aprimoramentos e/ou oportunidades para crescer,
pois compreenderdo melhor como e a partir de que seus consumidores tomam suas
decisdes na hora de realizar uma escolha de produtos e servicos.

As empresas devem conhecer o perfil de seus consumidores e aprimorar
habilidades que desenvolvam experiéncias com seus clientes, pois eles sdo a razdo da
empresa. A oferta de produtos e/ou servicos ndo deve ser o fim do processo, mas o
inicio de uma boa relagdo entre empresa-cliente. Essa interligagdo favorece a imagem
da empresa perante os consumidores e clientes e contribui para um melhor sucesso da
organizagdo. Por tanto as organizagdes centradas no cliente, e satisfacdo deles ¢ ao
mesmo tempo uma meta e uma ferramenta de marketing. “Somente empresas centradas
nos clientes sdo verdadeiramente capazes e construir clientes, e ndo apenas produtos, e
sdo héabeis em engenharia de mercados, ndo apenas em engenharia de produtos”
(KOTLER, 2000, p.56). Ouvir o cliente ¢ crucial para a gestdo do relacionamento, ¢
importante que as empresas criem mecanismos permanentes para manter um didlogo

continuo por meio de feedback com seus clientes.

“O unico valor que sua empresa criard ¢ o valor que vem dos clientes — os
que vocé ja tem e os que tera no futuro. O sucesso das empresas estar em
obter, manter e expandir a clientela. Os clientes sdo a Unica razdo para
construir fabricas, contratar funcionarios, agendar reunides, instalar cabos de
fibra optica ou se engajar em qualquer atividade empresarial.” (KOTLER ¢
KELLER, 2012, p. 129)

Atender bem seus clientes e consumidores ¢ o segredo “revelado” para o
continuo sucesso de qualquer empresa e o que foi visto na empresa G.E., ¢ que ela
objetiva ndo apenas o lucro, mas também satisfazer todas e quaisquer necessidades
possiveis de clientes/consumidores. A empresa estd sempre em contado com seus ja
consumidores/clientes, por meio de correios eletronicos, telefonemas e pessoalmente,
quando assim o consumidor/cliente solicita, ou mesmo a empresa precise enviar a
presenca de profissional qualificado ao condominio. Desse modo a empresa vem
colhendo bons frutos, por meio da fidelizagdo de seus clientes/consumidores.

A pratica de relacionamento vista na empresa demonstra estar no mesmo

caminho ao que diz a literatura.
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A empresa também aponta conflitos, porém a mesma revela que na maioria
das vezes estes ocorrem por falta de conhecimento dos proprios clientes, os gestores
condominiais como regra, que por falta de conhecimento prévio acabam contratando
servicos para os condominios, sem exigir toda a documentagdo necessaria para compor
a prestacdo de contas, ou satisfazer os meios governamentais fiscal e/ou trabalhista.

A empresa ratifica que orienta os sindicos quanto a exigéncia de tais
documentos obrigatorios, porém revela que esses conflitos sao constantes, mas que tao

logo detectados pela administradora, sdo resolvidos.

1.8 Procedimentos Administrativos e suas Divisoes

A administradora de condominios G.E. tem sua estrutura administrativa,
entre os proprietarios e colaboradores, distribuida em seis setores na empresa: 0s socios,
sendo esses os diretores gerais da empresa, sdo os responsaveis pelas tomadas de
decisdo na organizacgdo. Sao eles também que detém a criagdo e condigdes para que os
outros funcionarios nos niveis seguintes possam desenvolver de forma correta e eficaz
as suas fungdes. No nivel estratégico, os socios t€m um olhar global de toda a cadeia
que compoe a empresa, além de realizar planejamentos das atividades da empresa a
longo prazo. Nesse nivel também ¢ onde sdo definidos os fundamentos da empresa
como a visdo, missdo, valores, dentre outros.

O nivel tatico, da organizagdo ¢ composto por aqueles que fazem a
intermediagdo entre o nivel estratégico e o operacional. Normalmente, os “cabegas”
desse nivel orientam as areas e departamentos da empresa, sendo o detalhamento com
0s meios para atingir os objetivos e metas da organizagdo. Os funcionarios deste nivel
sdo do médio escaldo, tais como gerentes, supervisores, os quais t€ém como objetivo
instruir as pessoas para que estejam em alinhamento com as decisdes estratégicas.

O ultimo nivel, ndo menos importante, nivel operacional, executa e coloca
em funcionamento cada um dos planos elaborados pelo nivel tatico para a empresa, €
um nivel de operagdo de curto prazo e que engloba cada uma das tarefas, metas,
recursos para a implantagao e prazos.

A empresa G.E. tem seus processos administrativos interligados com o
proposito de dar celeridade aos seus setores tendo em vista que cada departamento

colabora para uma melhor padronizacdo nos servigos prestados.
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1.8.1 Area de Recursos Humanos

O departamento da empresa conhecido pela sigla RH, Recursos Humanos, ¢
setor dentro da organizacao responsavel por prestar servigos especializados em relagdo a
valorizacao das pessoas envolvidas por ele, tais como beneficios, saldrios e a otimizagao
do clima organizacional. Este departamento também vislumbra a qualidade profissional
de seus colaboradores, e quando necessdrio, ¢ também responsavel por realizar
recrutamento, sele¢do, distribuicdo de vagas de trabalho e capacitacdo de seus
funcionarios.

De acordo com Chiavenato (2002), a administragcdo de recursos humanos ¢
uma atividade que consiste no planejamento, na organizagdo, no desenvolvimento, na
coordenagdo e no controle de técnicas capazes de promover o desempenho eficiente do
pessoal. Ao mesmo tempo em que a empresa representa as pessoas que dela fazem
parte, alcancar os objetivos individuais, sendo todos colaboradores mutuos.

O conceito de Recursos Humanos se relaciona com os de Gestao de Pessoas.
Para Maximiano (2008, p.10), “a funcdo de Recursos Humanos, ou de Gestdo de
Pessoas tem como objetivos encontrar, atrair € manter as pessoas de que a organizagao
necessita.” As principais fung¢des de recursos humanos siao: o planejamento de mao-de-
obra, de recrutamento e selecdo, treinamento e desenvolvimento, avaliacdo de
desempenho, higiene, saide e seguranca, administragdo de pessoal e funcdes pos-
emprego.

O departamento responsavel pela Gestdo de Pessoas cuida da técnica e
burocratica, no tange a legislacdo trabalhista e fiscal, da relacio empresa-funcionario.
“Gestao de Pessoas ¢ a fungdo gerencial que visa a cooperacdo das pessoas que atuam
nas organizacgdes para o alcance dos objetivos tanto organizacionais quanto individuais”
(GIL, 2006, p.17).

Para Lacombe (2009) as fungdes e atividades da Administragao de Recursos
Humanos sdo distribuidas e definidas como sendo de:

Planejamento, que tem como atividades a programacdo de necessidades de
pessoas; analise de mercado de trabalho; orcamento de pessoal e pesquisas de recursos

humanos. Suprimento de Quadro de Pessoal, tem com atividades o cadastramento de
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candidatos a empregos; recrutamento; selecao; registro e contratacdo de mao-de-obra de
terceiros. Gestdo de Recursos Humanos, traz em seu leque de atividades a
movimentagdo de pessoas, como transferéncias, demissdes, etc; cargos e salarios;
controle de pessoal, como ponto e controle de atividade; acompanhamento de
orcamento de pessoal e relagdes com sindicatos. Desenvolvimento de Recursos
Humanos que indicam as seguintes atividades: avaliagio de desempenho;
acompanhamento de pessoal, como produtividade e motivacdo e treinamento e
capacitacdo. Pagamento e Recolhimentos t€ém como atividades organizar a folha de
pagamento; encargos sociais e rescisdo de contratos de trabalho. Beneficios, cujas as
atividades s3o responsaveis por prestar assisténcia médica; empréstimos e
financiamentos; lazer e assisténcia social. Obrigagdes Sociais, as atividades dessa drea a
satide do trabalhador; seguranca do trabalhador; a¢des trabalhistas e relatorios fiscais.

Os gestores da empresa G.E. demonstram estar atentos a area de recursos
humanos da empresa, haja vista saber da importancia desse departamento para criar um
relacionamento exitoso e que a partir dele seus funcionarios se desenvolvam e se tornem
bons colaboradores.

Hoje a empresa atende a mais de oitenta condominios. Alcangar um niimero
maior de condominios, manter ¢ melhorar os servigos na parte de recursos humanos de
todos os condominios administrados pela empresa e atender a todos de forma
satisfatoria tem sido um dos maiores desafios para a administradora, pois esse setor €
responsavel por gerenciar selecdo, promocao, etc, dos funcionarios para que estes
sintam-se  também  coparticipantes e responsdveis pela  satisfacio  dos

consumidores/clientes, e assim queiram mais prontamente prestar excelentes servigos.

1.8.2  Area de Comercial/Marketing

Marketing pode ser definido como um conjunto de normas em comunhdo
com 0s processos de criar, comunicar, expor que tem valores para os clientes, parceiros
e sociedade. O marketing se subdivide em varios tipos mas se pode citar como os dois
principais: o direto e o indireto.

O marketing direto tem as agdes mais diretivas de agdo estratégicas para
vender os produtos ou servicos da empresa. Enquanto o marketing indireto ¢ trabalhado
subliminarmente na cabe¢a do consumidor, ¢ a ideia de trabalhar a marca de alguma

empresa fora do ambiente publicitario.
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De acordo com Kotler e Armstrong (2003), a evolucdo do marketing pode
ser designado por trés fases: marketing 1.0, 2.0 e o 3.0. O marketing 1.0 é aquele
centrado no produto, no qual se tem o Unico objetivo de vender o produto para o
mercado, de forma que sdo os clientes que precisam adaptar a eles; o marketing 2.0
direciona a visdo para o consumidor e tem como finalidade conquistar o cliente; e o0 3.0,
esta representado pelo que se conhece como Mix de Marketing, ou seja os “4p’s”, que
significam produto, preco, promogao e praga.

Toda empresa que queira ter sucesso no mercado atual e tdo competitivo
confere ao setor de marketing extrema importancia pois ¢ indispensavel para um bom
planejamento estratégico, pelo qual se objetiva alcancar as metas e estratégias. As
atividades desempenhadas neste setor podem ser descritas como: planejar a
comunicacdo da empresa, gerenciar sua comunicagdo, analisar os resultados das
campanhas vinculadas, definir formas de atrair novos clientes, gerenciar redes sociais e
dentre outras.

A responsabilidade do setor de marketing da empresa ¢ desenvolver e
realizar diversas atividades, dentre eles: as efetivas previsdes de curto e longo prazo do
anincio do produto/servigo, analisa as tendéncias do mercado, determinar suas
caracteristicas, medir potencial e acompanhar as fases de venda do produto.

Na empresa em questdo, o marketing ¢ do tipo direto, ou seja, voltado para
pesquisa do que o cliente busca, no caso, apoio e orientacdo para administracdo de
condominios. Os socios da empresa idealizam a publicidade e encaminham para a
grafica que montam as suas ideias e as transformam em material de divulgacdo dos
servicos. Geralmente, esse marketing produzido ¢ apresentado em palestras proferidas
por um dos sécios durante eventos publicos na 4rea imobiliaria e para condominios. E
também praticado como forma de marketing o uso da divulgacdo dos servigos ofertados

pela organizacdo por meio da TV, durante entrevistas concedidas gratuitamente.

1.8.3 Area de Financas

Para Assaf (2009, p.8), “as financas vém se ajustando aos diversos
momentos da economia, enfrentando a era da informagdo e, mais adiante, de
conhecimento”. Gitman (2003) descreve que financas sdo os processos pelos quais o

dinheiro ¢ repassado ou transferido entre pessoas, empresas € governo, sendo este por
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meio de investimentos ou de financiamento, processos esses, bem comum nesse ramo
da administragdo de condominios.

O processo de producdo de informagdes financeiras e operacionais para
funcionarios e gerente; deve auxiliar as decisdes de investimento e operacionais da
empresa para melhores resultados, o que caracterizam a Contabilidade.

Apesar de se comungarem, pois atuam no mesmo processo dentro da
empresa, financas e contabilidade sao diferentes, enquanto que a primeira aplica e busca
investimentos, a segunda registra essas dados e informagdes que sdo de alta importancia
para que os investidores, a empresa e 0rgaos externos possam enxergar a situagcao que a
mesma se encontra.

Compreender e ter a saude financeira da empresa organizada ¢ de extrema
necessidade, desse modo, a administracdo financeira objetiva, essencialmente, assegurar
um melhor e mais eficiente processo empresarial de captacao, ou seja, financiamento e a
alocagdo desses recursos o investimento. Segundo a descricdo de Assaf (2009), as
funcdes de financas podem ser assim distribuidas: planejamento financeiro, controle
financeiro, administracdo de ativos e administracdo de passivos, relacionados
diretamente com a verdadeira imagem de como funciona a empresa funciona.

A empresa tem a sua frente como responsaveis o Sr. Pedro* e o Sr. Paulo*,
os quais administram as finangas. Sendo a empresa de porte médio, conta com o servigo
contdbil e juridico proprio. A G.E. tem como principal atividade financeira a
administracao de condominios, a qual se mostra em forte expansao no mercado, devido
grande nimero de condominios que foram ou estdo sendo construidos na cidade de Jodo

Pessoa e Cabedelo.

1.8.4 Area de Producio/Servicos

Uma discussdo corriqueira nos estudos da administragdo ¢ diferenciar
producdo de servigos. Producdao pode ser descrito como o conjunto de algum tipo de
atividade que transforma um bem tangivel em outro com maior utilidade, enquanto
servicos sdao denotados como sendo intangivel, que ndo se pode sentir. O produto € o
resultado de uma transformacdo de elementos em um produto final, que podera ser
produzida em pequena ou grande escala para comercializagdo posteriormente. Ja
servicos nao se transformam em nenhum produto, ndo se materializam em algo novo.

Eles sao consumidos no mesmo momento que sao produzidos.
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Las Casas (2002, p.19) classifica os servigos da seguinte forma:

Servigos de Consumo, sdo servigos prestados diretamente ao consumidor e
subdividem-se em conveniéncia, escolha e especialidade. Servigos Industriais, sao
aqueles prestados a organizagdes industriais, comerciais ou institucionais e subdividem-
se em equipamentos, facilidade e consultoria.

O processo de padronizagdo na organizacdo ¢ fundamental para se ter um
melhoramento do controle, além de poder gerenciar e alcancar a meta estabelecida.
Alguns dos beneficios que a padronizagao traz ¢ o aumento da produgdo e o menor
custo para o produto, o que acaba trazendo satisfacdo para o consumidor/cliente. O
papel da padronizacdo é dizer a quem fazer como fazer, com quais ferramentas fazer e
no tempo estipulado, assim como, obter o controle do processo. "Nao existe controle
sem padronizagdo" (JURAN, 1990, p. 12).

Segundo Chiavenato (2004, p.149) "ndo basta planejar e programar a
producio. E preciso também monitorar e controlar de forma padronizada os
desempenhos ¢ os resultados para certificar se estdo ou nao satisfatorios".

A Administradora de Condominios processa as informacdes de todos os
setores de forma organizada e sistemadtica, e procura simplificar e dinamizar o
processamento dessas informagdes e, ao repassa-las aos seus clientes, quando
solicitadas. Sempre visa crescer e atingir eficiéncia, sendo reconhecida pelos servigos
prestados em na area de gestdo de condominios como atividade principal, portanto sua

atividade nao resulta em produto mas em servicos.

1.8.5 Area de Materiais e Patriménio

No processo de gerenciamento da empresa, a administragdo de materiais €
uma das mais importantes, visto que sua relevancia para o planejamento pode deixar a
empresa mais competitiva haja vista o custo para adquirir produtos ou para realizar a
reposi¢do do estoque logo apos da compra de um produto pelo o consumidor/cliente.

De acordo com Chiavenato (2002), a administragdo de materiais consiste em
se ter os materiais suficientes, na quantidade necessaria, no local e tempo certo a
disposi¢do dos 6rgaos que compdem o processo de produgdo ou servicos da empresa.
Enquanto que a administragdo do patrimonio consiste no gerenciamento dos bens e

direitos da empresa, como também, os ativos e passivos. Conforme Pozo (2004), o
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patrimdnio tem como julgamento a ligacdo de bens, valores, direitos e obrigacdes de
uma empresa.

Os materiais da empresa podem ser distribuidos em varios tipos, a exemplo
de: insumos, matérias-primas, produtos semiacabados e acabados. E ainda podem
obedecer a seguinte classificagdo: quanto a perecibilidade, periculosidade, tipos de
estocagem, tipo de demanda e dentre outros. Da mesma forma tem-se o patrimonio que
se distingue quanto a tangiveis ou intangiveis: tangiveis sao os que podem ser tocados,
sentidos; € os intangiveis sdo os recursos que nao se pode tocar, nao tem forma e nem
corpo. O patrimonio da empresa também pode ser classificado como: moéveis, os que
podem ser movimentados e imdveis, aqueles que ndo podem ser movidos sem perderem
a sua forma.

Outro fato muito importante na administracio de bens materiais e
patriménio de uma empresa ¢ o controle de estoque pois permite o constante
reabastecimento para que nao haja desperdicios ou a falta de bens de consumo para
producao ou servigos da empresa.

Dentro da organizacdo estudada esse setor estd em constante crescimento,
pois em um pequeno espago de tempo a empresa conseguiu aumentar,
consideravelmente, seu capital social, visto o crescente numero de condominios
administrados pela empresa em questao.

Processo de gestdo de patrimonial da empresa ¢ de total controle de seus
Diretores, e totalmente assessorada pelo setor contabil da empresa, que mostra todos os
resultados financeiros da empresa mediante suas aquisicoes em todos os exercicios, o
qual compete demonstrar como esta o patrimonio da empresa. Os bens patrimoniais da
empresa estdo distribuidos em investimentos como computadores, equipamentos,
veiculos e motos. Além dos recursos financeiros que a empresa possui, a mesma dispde
de seu deposito na cidade de Jodo Pessoa, onde sdo guardados seus materiais.

A administragdo de materiais e patriménio ¢ realizada pelos socios da
empresa pesquisada, responsaveis por coordenar, supervisionar e orientar as atividades

relacionadas a aquisicdo, controle, distribuicdo e alienacdo de materiais.

1.8.6 Area de Sistemas de Informacao
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Sistema de informagdo ¢ de grande importancia para o funcionamento das
empresas, sendo ele composto por um conjunto de componentes interligados que
possibilita a entrada e processamentos de dados.

Devido a crescente demanda de informagdes pelos gestores, existe quase
uma obrigacdo de se utilizar sistemas de informagdes para gerenciar e filtrar os dados
recebidos e transformd-los em informagdes tteis para a organizagdao. A competitividade
global torna os mercados acirrados e as empresas necessitam das informagdes para
sobreviver e crescer.

Laudon e Laudon (2001, p. 4) definem que “sistema de informagdo pode ser
definido tecnicamente como um conjunto de componentes inter-relacionados que coleta
(ou recupera), processa, armazena ¢ distribui informagdes para dar suporte a tomadas de
decisdo e ao controle da organizacao”.

De acordo com o autor supracitado, os sistemas de informagdes sio
divididos em quatro tipos principais de sistemas, para ter-se um bom funcionamento:

Sistemas de nivel de conhecimento: proporciam facilitar a empresa de
integrar novos conhecimentos que serdo usados pela equipe técnica envolvida na area,
como também, o controle de fluxo documental. E com essas informagdes ter a
fundamentagdo para importantes acdes, facilitando a integracao ao negocio.

Sistemas de nivel operacional: ¢ utilizado pelos gerentes para o suporte de
transacdes bdsicas da organizagdo. Como por exemplo, em controle de estoque e
realizagdo de vendas.

Sistema de nivel gerencial: utilizados para disponibilizar para a
administracdo informacdes importantes, facilitando o processo de tomadas de decisdes,
o acompanhamento das atividades e processos. Tal processo pode ser aplicado no
acesso das informacgdes, produzindo relatorios mais rapidos e precisos, com menor
esforgo.

Sistema de nivel estratégicos: pode ser também conhecido como de Suporte
de decisdes ou Suporte executivo, que dao suporte ao alto escaldo da empresa, onde sdo
tomadas as decisdes estratégicas com maior facilidade havendo esse suporte, onde ¢
trabalhado o macro e sdo também consideradas o meio ambiente externo, gerando
informacodes graficas. Uma aplicagdo dentro desse sistema que podem ser geradas sao as
quantidades produzidas de um pedido em negociagdo, sua previsdo de faturamento,

previsao de custos, dentre outros.
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Na administracdo a informacdo hoje em dia ¢ fundamental e as suas
agilidade e qualidade das informagdes sdo caracteristicas importantes para suprir as
necessidades dos administradores e estas sao um instrumento de apoio a determinadas
tomadas de decisoes.

Os processos no que refere a gestdo de sistemas de informacgdo que a
empresa pesquisada realiza sdo bem ageis. A mesma executa seu controle de entrada e
saida de dados de maneira eficiente, devido aos recursos de informatica que sao
indispensaveis para as atividades da administradora cujas as tarefas desenvolvidas sao
monitoradas pelos seus Diretores.

A empresa dispde de programas de computador adequados as novas
tecnologias necessarios para comunicagdo, armazenamentos e processamentos de dados
de todo o gerenciamento da empresa, bem como, ha o arquivamento de tudo que ¢ de
importante para a organizacdo, documentos, contratos, atas, editais e tudo indispensavel
a gestdo condominial. Além, ¢ claro de recursos moveis de comunicacdo primordiais
nesse mercado.

Todos os setores da empresa se comunicam de forma harmoniosa, focados
em desempenhar estratégias que desenvolvam métodos mais eficientes, para

compreender o desenvolvimento das suas principais atividades.
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CAPITULO 11

A Area de Realizacio do Estagio
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2.1 Aspectos Estratégicos da Organizacgao

Os setores estratégicos da Administradora abrangem os Recursos Humanos,
Financas, Contabilidade, Atendimento ao Cliente, Comercial e Juridico nos quais as
atividades sdo realizadas pelos colaboradores/funcionarios da empresa, porém com
atuacdo direta de seus diretores, socios da empresa.

A missdao da empresa G.E. € ser a solucdo de qualidade em servigos na
Administragdo de Condominios para atender as expectativas de seus clientes,
diferenciando-se da concorréncia pela exceléncia no atendimento, construida a partir do
fortalecimento do compromisso entre a empresa, seus colaboradores e parceiros. Tem
como visdo empresarial manter-se referéncia em gestdo condominial com base em
padrdes de exceléncia, que sempre inspire respeito e confianga aos seus clientes.

A empresa desde a sua fundagao busca criar valores para se manter cada vez
mais respeitada perante seus clientes, tais como responsabilidade social, ética,
superagao dos desafios, pontualidade, valorizacao dos seus colaboradores e parceiros,
respeito aos clientes internos e externos, compromisso com a exceléncia, espirito de
equipe, competéncia e confianca.

E compromisso da administradora atender bem seus clientes, procurando

desempenhar suas atividades de maneira eficiente.

2.2 Atividades Desempenhadas — Fluxograma de Atividades

As atividades em uma organizagdo acontecem das mais variadas maneiras.
Dispor essas atividades em um fluxograma tornam os processos de marketing,
produgdo, materiais, sistemas de informacao, recursos humanos e finangas mais faceis
de serem visualizados. Segundo Léllis e Barbosa (2002), o fluxograma ¢ a descri¢ao de
um processo, com todas as etapas e caminhos a serem seguidos, por meio de uma
linguagem simples e de facil entendimento, que ¢ a representacdo grafica com base em
simbolos padronizados.

O estagio possibilitou acompanhar as atividades de todos os setores, mas
dentro do universo de atribuigdes da organizagdo destacam-se duas principais
atividades, prestagdo de contas e emissdo de boletos bancérios. A influéncia dessas

atividades para a organizacdo quando realizadas como seriedade e comprometimento ¢
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de fundamental importancia, pois proporciona credibilidade a administradora,

favorecendo-a um melhor posicionamento no mercado o qual esta inserido.

2.2.1  Atividade A — Prestagao de Contas

A prestagdo de contas, realizada pelo setor contabil, por ser o ato pelo qual
se comprova uma obrigacdo financeira na forma previamente estabelecida, a prazos
periodicos e sucessivos, compreende todo o processo contdbil/financeiro do condominio
se reporta a todos os que tém por obrigagdo honrar seus compromissos ¢
responsabilidade como condominos.

O fluxograma abaixo tem por objetivo mostrar o procedimento da prestacao

de contas mensal de um novo condominio, administrado pela empresa G.E.

Figura 2. Fluxograma de processo de elaborag¢do de prestagdao de contas.
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O processo de prestagdo de contas para um novo condominio se inicia
quando o setor de atendimento ao cliente (ao sindico) recebe o comunicado desse novo
cliente (condominio) de que quer fazer parte dos administrados pela empresa G.E. O
sindico fornece toda a documentagdo necessaria ao setor comercial para conferéncia e
protocolizagdo. Caso falte algum documento, solicita-se novamente ao sindico, do
contrario, estando a documentagdo completa, o cadastro do novo ¢ feito e este recebe
um login e senha para ter acesso a sua conta junta a empresa.

O condominio também deve fornecer toda documentacdo referente a sua
ultima prestagdo de contas do més anterior ao ingresso na administradora. Como pré-
requisito para uma nova prestagdo de contas, sao recrutadas ao condominio
documentagdes cabiveis, as quais passam por uma conferéncia e confrontamento de
dados para entdo serem adicionados em planilhas financeiras. Em caso de falta de
documentos comprobatorios, emite-se nota ao sindico informando a irregularidade, do
contrario, as informagodes servirdao de alimentos para o banco de dados do sistema
“Condominio21” para controle interno. Em seguida realiza-se ordens de pagamentos de
contas.

De posse de toda a documentagdo comprobatéria ¢ feita a colagem,
encadernagdo e protocolada, que entdo ¢ enviada ao sindico, fechando o processo

prestagdo de contas do més.

2.2.2  Atividade B — Emissdo de Boletos Bancarios

O fluxograma mostrado na figura 3 ¢ a esséncia de uma atividade que pode
gerar a inadimpléncia na falta de seu pagamento, sem o qual o condominio podera ter a
descontinuidade no fornecimento dos servigos essenciais como agua e energia, além de
outros compromissos assumidos pelo condominio.

Para obtencdo dos recursos necessarios a esses servigos, os condominos
executam suas obrigagdes no que se refere a taxa condominial via boleto bancério
confeccionados e emitidos pela administradora G.E. conforme o esquema mestrado na

figura 3.



33

Figura 3 — Fluxograma do processo de emissdo de boletos bancérios
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O processo para confec¢do dos boletos bancérios inicia-se com alimentacao
de novos dados ou conferéncia dos dados ja implantados no sistema “Condominio21”.
Os boletos entdo sdao gerados pelo sistema e em seguida sdao encaminhados via e-mail
aos condominos solicitantes dessa forma de recebimento, antecipadamente.

O setor contabil, setor responsavel pela confeccdo dos boletos, imprime,
confere a quantidade e nomes e emite para o setor financeiro para que este encaminhe
ao sindico, o qual finaliza o processo de emissao dos boletos aos condominos.

Os fluxogramas apresentados acima sdo frutos de observagdes durante
estagio supervisionado e correspondem aos procedimentos adotados pelos setores da

empresa de maneira integrada.
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2.3 Relacionamento da Area de Estigio com outras Areas da Empresa

O estagio trouxe uma contribuicdo importantissima no ambito académico
por colaborar com a divulgacdo desta pesquisa nesta area, com profissionais deste ramo
e pessoas interessadas neste setor, que buscam uma maior gama de conhecimentos
quanto ao tema, visto se tratar de um assunto sempre da atualidade, e diretamente
voltado ao mercado imobilidrio.

O setor de finangas ¢ responsavel por executar os pagamentos € cobrancas
de fornecedores e devedores, o qual integra suas informagdes ao setor Contabil para que
este elabore seus balangos financeiros e patrimoniais. O setor de atendimento tem como
atribuicao confeccionar atas e editais, o qual mantem uma relagdo estreita com o setor
comercial que se preocupa em dar um suporte aos clientes e fiscalizar de perto a
satisfacdo dos clientes em relagdo aos servigos prestados pela empresa. O setor juridico
comunga com a confec¢do de contratos e com o assessoramento para seus clientes no
que tange a luz do direito.

O estagio ocorreu em todos os setores da empresa, onde foi percebido que
apesar de cada departamento desempenhar suas fungdes especificas, eles se interagem
de modo a favorecer um bom relacionamento em seus colaboradores e na execucgao das

tarefas necessarias para uma excelente prestagao de servigos.
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CAPITULO 111

Levantamento Diagndstico
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3.1 Identificagiio de Problemas na Area de Estgio

O estagio transcorreu por todos os setores da empresa, ¢ foram observadas

diversas situagdes problemas, dentre os quais pode-se destacar:

1. Quando os sindicos fazem a contratagcdo de profissionais autdnomos,
muitas das vezes estes ndo recolhem os devidos impostos aos 6rgaos

publicos e o condominio se torna inadimplente;

2. Apds solicitacdo de cliente ao setor incompetente, hd uma
intermediagdo informal o que interfere nas responsabilidades

respectivas;

3. A entrega de documentos pelos sindicos fora do prazo habil para o

lancamento e confec¢ao da prestagdo de contas do més;

4. Alto indice de inadimpléncia de condomino perante o condominio,

assim como dos condominios perante a administradora;

5. Nao existe um setor especifico de cobranga e/ou uma politica de
cobranca efetiva em relagdo a falta de documentagdo para prestacao
de contas, quer sejam credores os condominios ou a propria
administradora, o que provoca a entrega de documentos pelos
sindicos fora do prazo habil para o langamento e confec¢do da

prestacao de contas.

3.2 Problema de Estudo

O problema que sera trabalhado no presente estudo, considerado de maior
relevancia, serd a inadimpléncia da taxa condominial, pois ¢ devido a esta situacdo que
sdao gerados uma série de outros inconvenientes, sendo esta a causa dos maiores indices

de processos judiciais e dividas condominiais.
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3.2.1 Caracteristicas do Problema de Estudo

A inadimpléncia € um problema que ocorre em quase todos os condominios
e pode ocorrer por diversas razoes, desde a falta de dinheiro de fato provocado pela
perda de emprego e/ou pelo gasto excessivo em outras prioridades, demandas ou mesmo
por puro descaso de alguns condominos no trato de suas obrigacdes no que tange a taxa
condominial.

O descumprimento dessas obrigacdes podem gerar um conjunto de conflitos
inviabilizando diversos servigos, tais como manutencdo e¢ melhorias do bem comum
para com todos condominos ou ainda os essenciais como agua e energia em caso de
suspensao por inadimplemento.

Informagdes prestadas por funcionarios da empresa advertem que a
inadimpléncia é algo preocupante para os condominios administrados pela G.E., e
também, que o setor da empresa responsavel por fazer as cobrangas dos inadimplentes
com a empresa deveria adotar politicas de cobrangas mais “severas”.

E preciso que os conddminos cumpram essa obrigagdo pois disso depende o
bom funcionamento dos servigos prestados por funcionarios, administradora e parceiros.
Portanto, ¢ necessario que o sindico juntamente com administradora fique atentos ao
indice de inadimpléncia e que criem uma politica de controle para evitar que a falta do
pagamento dessas taxas traga problemas graves para o gerenciamento do condominio, o

que engloba a satisfacdo dos débitos deste.
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CAPITULO IV

Proposta de Trabalho
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O presente trabalho estd inserido na area de gestdo administrativa, mais
especificamente na administragdo de condominios, e se caracteriza pelo estudo do papel
do administrador frente aos desafios causados pela falta de pagamento da taxa
condominial.

Este estudo visa contribuir para o crescimento da organizacao pesquisada, a
partir da satisfacdo de seus clientes, no caso os condominios, que a cada dia exigem
mais qualidade nos servigos prestados pela administradora, mas nortear outras empresas

do mesmo ramo.

4.1 Objetivos

4.1.1 Objetivo geral

O presente trabalho tem por objetivo geral descrever a inadimpléncia em

condominios residenciais em bairros de Jodo Pessoa.

4.1.2 Objetivos especificos

a) Relatar as principais e possiveis causas que geram a inadimpléncia no
Brasil,

b) Apontar as consequéncias pela auséncia de pagamento da taxa
condominial;

c¢) Levantar dados quantitativos da inadimpléncia condominial na cidade de

Joao Pessoa.

4.2 Justificativa

Em décadas passadas as pessoas davam sua palavra como garantia de
pagamento, sendo que os meios utilizados pela administragdo financeira ou pelo setor
de cobran¢a de uma empresa ndo demonstrava maiores problemas, porém o avango no
desenvolvimento da economia, facilidade em adquirir bens e acesso a produtos e
servigos trouxe a ocorréncia de inadimplentes.

Hoji (2003, p. 132) diz que: “uma politica de crédito liberal aumenta o

volume de vendas muito mais do que uma politica rigida, porém gera mais
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investimentos em contas a receber e mais problemas de recebimento, o que exige maior
rigidez da cobranca.”

As empresas cabem escolher como administrar suas contas em busca
sempre da prevengdo ¢ da diminuicdo da inadimpléncia, pois disso depende a saude
financeira das mesmas. As entidades empresariais precisam estar atentas as ocorréncias
de mudan¢as do mercado, principalmente em momentos de crise econdmica. Por isso,
se faz necessario estudos que tragam conhecimentos e conceitos que possibilitem
apontar que fatores estdo provocando o aumento ou controle da inadimpléncia na
empresa, e também na gestao de condominios.

Se a inadimpléncia estiver muito elevada, isso pode afetar diretamente a boa
e saudavel administragdo dos condominios, pois € por meio do recolhimento da taxa
condominial que os gestores dos condominios conseguem realizar obras e servigos de
manuten¢do necessarias a preservacdo das areas comuns de moradia, que por
consequéncia traz uma melhor qualidade de vida aos condominos e uma valorizagdo de
seus bens imoéveis particulares, o que demonstra a importancia social desta pesquisa.

A busca no final desse estudo ¢ proporcionar uma interagdo de informacgoes
e conhecimentos. E de extrema importincia que as empresas abram suas portas para
futuros profissionais do ramo e que firmem eficazes parcerias com unidades
académicas, exemplo do IFPB, visto que sdo nas instituicdes de ensino que se inicia os
primeiros conhecimentos teoricos, € ¢ 14 que se acumula e detém estudos que poderdo
solucionar possiveis problemas reais do dia a dia das empresas. Espera-se que as
analises realizadas colaborem para elaboracao de outros trabalhos académicos.

O estudante precisa vivenciar as dificuldades que o mercado oferece, para
tornar sua formagdo mais completa e assim se tornar capacitado para desenvolver suas

habilidades profissionais, o que aconteceu com o estagiario pesquisador.
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CAPITULO V

Fundamentacao Teorica
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Este capitulo visa apresentar embasamento tedrico que possa fundamentar
este trabalho, o qual traz em suas linhas a integracdo existente entre administracdo de
condominio, administra¢ao financeira e inadimpléncia.

A inadimpléncia em condominios ¢ um problema que sempre existiu e traz
muitos obstaculos para sindicos e administradoras. Para realizar o gerenciamento
financeiro de condominios entram as figuras mais importantes na gestdo condominial,

os administradores.

5.1 Administracao

Existem diversos conceitos de administragao, ¢ cada autor descreve de uma
forma bem particular. De acordo com Robbins e Decenzo (2004) o termo administragao
se refere ao processo de fazer com que as coisas sejam executadas, com eficacia e
eficiéncia, por meio de e com pessoas. Logo, administragdo ndo significa simplesmente
executar tarefas ou operagdes, mas fazer como que elas sejam executadas por outras
pessoas em conjunto, de forma satisfatoria, apresentando resultados conforme suas
metas e estratégias.

Administragdo ¢ o processo de planejar, organizar, dirigir € controlar o uso
dos recursos e competéncias organizacionais para alcancar determinados objetivos com
a eficiéncia e eficdcia, por intermédio de um arranjo convergente (CHIAVENATO,
2007, p.4).

Segundo Maximiano (2010) a administragdo ¢ o alcancado pelas metas
organizacionais obtidas por meio de quatro processos: planejamento, organizagao,
execugdo e controle. Seguindo a mesma linha de pensamento, na perspectiva de Daft
(2010), para se alcangar as metas € preciso que haja lideranca, bem como, controle para
monitorar as atividades dos funciondrios, e determinar se a organizacao esta na dire¢ao
das suas metas ¢ se necessario, fazer suas correcoes.

Portanto, a administracdo estd inserida nas organizagdes para estruturar e
impulsionar o andamento dos diversos setores da organizacdo. Muito embora seja
possivel criar uma organizacdo, ¢ impossivel manté-la sem administra-la. O que acaba
por afetar as atividades de muitas organizagdes ¢ a falta de administragdo em uma ou
diversas areas necessarias ao bom andamento da estrutura, visivelmente destacadas nas

funcdes da administragao.
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E necessario analisar também o significado de organizagdo como fungio
administrativa que compreende um conjunto de atividades envolvendo um grupo de
pessoas com recursos disponiveis e fins previamente estabelecidos. Segundo Stoner e
Freeman (2012), a organizagdo ¢ o agrupamento de pessoas que se reuniram de forma
estruturada e deliberada e em associacdo, tracando metas para alcancarem objetivos
planejados e comuns a todos os seus membros.

No que diz respeito ao administrador, Chiavenato (2003) demonstra que o
gestor ¢ aquele que estabelece estratégias, realiza diagndstico dos problemas, avalia e
coordena a aplicacdo dos recursos, inova e possibilita a competitividade. De acordo com
Chiavenato (2004), o gestor ¢ definido pelas suas atribui¢cdes no ambito da organizagao:
¢ a pessoa responsavel, a qual estabelece os procedimentos necessarios para 0s
cumprimentos das metas e objetivos propostos pela organizacdo. Atuando por meio do
planejamento, da organizagao, da lideranca e do controle.

Moraes (2004, p. 4) apresenta o conceito mais universal:

Todo individuo que conduz um grupo de pessoas na realizagdo de tarefas
capazes de contribuir para o alcance dos objetivos da organizagdo ¢ um
administrador, independentemente do nivel hierarquico em que esteja
situado, do tipo de formagao profissional ou do tipo de organizagdo em que
esteja atuando, empresarial ou ndo empresarial.

Stoner e Freeman (2012, p. 7), afirma que “o administrador deve se
certificar de que os atos dos membros da organizagdo levam-na de fato em direcdo aos
objetivos estabelecidos”. A capacidade de um bom administrador vai além de planejar,
dirigir, organizar e controlar. O segredo de um bom administrador ndo estd apenas nas
suas habilidades praticas e nem apenas nos seus conhecimentos tedricos, € sim na sua
sabedoria pra dosar o uso de cada uma delas em conjunto, de forma empirica (holistica),
produzindo a diferenga necessaria para sua empresa € marca progredirem.

O gestor, por ser elemento importante da estrutura organizacional, para
aplicar adaptacdes, vem recebendo atencao da parte de varios autores.

E a capacidade do gestor que vai fazer com que toda essa empresa funcione.
E a capacidade do administrador de gerir pessoas e processos simultaneamente que vai,
ou ndo, fazer com que uma empresa conquiste cada vez mais espaco no mercado.
Muitas empresas ndo consideram isso como uma necessidade vital e delegam a pessoas

inexperientes e sem preparo a gestdo de suas empresas, ou até mesmo, sdo
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administradas pelos seus proprios donos sem nenhum ou pouco conhecimento das
técnicas necessarias e da complexidade que envolve esta tarefa.

Para bem administrar sdo necessarios profissionais competentes que venham
a levar as organizacgdes (assim como condominios) ao sucesso contribuindo, também,

com o beneficio social sobre a qualidade de vida da sociedade como um todo.

5.1.1 Administracao de Condominio

Antes de conceituar a administracio de condominio ¢ salutar que as
defini¢cdes de conddmino e condominio sejam expostas. Condomino ¢ o individuo que é
dono de uma propriedade, juntamente com uma ou mais pessoas, chamados de
coproprietarios e cada um tem o direito de usar, gozar, dispor e reaver uma propriedade,
observando, no entanto, as normas de boa vizinhanga.

Condomino ¢ o dono juntamente com outrem e que reside em condominio
(FERREIRA, 2003). Para Rachkorsky (2009) a palavra condominio significa
“propriedade comum” ou propriedade com mais de um titular.

As edificacdes ou conjuntos de edificagdes, de um ou mais pavimentos,
construidos sob a forma de unidades isoladas entre si, distintas a fins residenciais ou nao
residenciais, poderdo ser alienados, no todo ou em parte, e constituird, cada unidade,
propriedade autdbnoma sujeita as limitacdes da Lei n® 4.591/1964, art. 1°. Juridicamente,
condominio “refere-se ao empreendimento regido por normas e leis que definem a suas
organizacgdes condominiais” (TRAVASSOS, 2006, p. 30).

Essas edificagdes, ora chamadas de condominios, pelo fato de nelas
morarem muitas pessoas (coproprietarios), sempre precisam possuir regras de
convivéncia, recrutar verbas financeiras para custear despesas e adotar leis para
obedecer os tramites legais e dar curso a vida condominial. Em virtude dessa legalidade
e burocracia, muitos condominios recorrem a empresa ou pessoa fisica (sindico) para

administrar todos esses tramites.

A administracdo do condominio se assemelha a administracio de uma
empresa. Contudo, mesmo considerando pelo “faturamento” que seria nos
moldes de uma pequena empresa de pequeno porte, individual ou mesmo
uma sociedade limitada a administragio condominial ¢ um pouco mais
parecida com uma S.A., em face de lidar com um nimero maior de
condoéminos (socios) (TABOSA FILHO, 2011, p. 23).
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Na ardua tarefa de administrar um condominio, o responsavel ¢ o Sindico, e
este tem o Conselho Consultivo como seu “orientador”. Queiroz (2012) disserta que o
papel do Conselho Consultivo ¢ o de ajudar ao sindico a tomar decisdes importantes no
que diz respeito a gestao do condominio. A Lei n® 4.591/1964 estabelece em seu art. 23
que “sera eleito, na forma prevista na Convengao, um Conselho Consultivo, constituido
de trés condominos, com mandatos que ndo poderdo exceder de 2 anos, permitida a
reelei¢do”. Continuando em paragrafo unico do mesmo artigo, transcreve: “funcionara o
Conselho como 6rgiao consultivo do sindico, para assessora-lo na solucdo dos
problemas que digam respeito ao condominio, podendo a Convencdo definir suas
atribuicdes especificas”.

O Conselho Fiscal nos condominios ¢ facultativo, ratificando Queiroz
(2012) que diz que o art. 1.356 do Codigo Civil de 2002 estabeleceu que tal conselho
como opcional. De acordo com Tabosa Filho (2011), o Conselho Fiscal, quando
existente, desempenha a funcdo de fiscalizagdo, enquanto que o Conselho Consultivo
exerce fungdes de assessoria ao sindico. Este Conselho, balizado pela Convengao,
recebem dentre outras atribuigdes a emitir parecer sobre as contas do sindico, antes de
serem julgadas pela assembleia geral, 6rgao responsavel por examinar e aprovar ou nao
as contas.

Tanto o sindico quanto o Conselho Consultivo tomam suas decisdes com
base de documentos essenciais ao condominio, tais como o Regimento Interno, que tem
por finalidade regrar, regulamentar e disciplinar o uso das areas e equipamentos
comuns, para assim possibilitar a boa convivéncia entre os condominos, e a Convengao,

que trata o conjunto de normas internas para reger a vida do edificio.

Convenc¢ao ¢ o documento mais importante do condominio, na medida em
que tem a finalidade de disciplinar a utilizagdo das areas comuns, a forma de
rateio das despesas, os direitos, deveres e obrigacdes dos conddominos, a
forma de administragdo, as penalidades aos infratores, dentre outras questdes
de vital importancia. (RACHKORSKY, 2009, p. 7)

Sobre administra¢ao de condominios, as areas comuns do imével sdo de uso
de todos os condominos. Lima (2011) cita que ndo ¢ possivel e nem viavel que todos
eles administrem as coisas comuns a0 mesmo tempo e cada um fazer aquilo que ache
correto, pois, se todos fossem contratar, fazer compras, etc, certamente seria tudo

desorganizado, o caos. Em relagdo as areas comuns do condominio, a manutengdo ¢ de
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corresponsabilidade dos proprietarios, que normalmente repassam essa incumbéncia
para terceiros, quer seja através da figura do sindico quer seja uma administradora.

Cabera ao sindico de acordo com a Lei n°® 10.406/2002 em seu art. 1.348, os
seguintes deveres e obrigagdes: convocar a assembleia dos condéminos; representar,
ativa e passivamente, o condominio, praticando, em juizo ou fora dele, os atos
necessarios a defesa dos interesses comuns; dar imediato conhecimento a assembleia da
existéncia de procedimento judicial ou administrativo, de interesse do condominio;
cumprir ¢ fazer cumprir a convengdo, o regimento interno ¢ as determinagdes da
assembleia; diligenciar a conservagdo e a guarda das partes comuns e zelar pela
prestacao dos servicos que interessem aos possuidores; dentre outras.

O sindico também poderd contratar uma empresa Administradora de
Condominio que o assessore nas vdarias areas do gerenciamento do condominio,
principalmente nas partes juridica, trabalhista, contabil e financeira.

Por fim, o representante do condominio, deve estar atento a que tipo de
empresa contratar. Este Conselho, balizado pela Convengao, recebem Na autogestdo, a
administracdo realizada pelo sindico eleito na assembleia geral ordinaria, o qual pode
ser o proprietario do imdvel ou inquilino. Atualmente, esta forma de administragdo ¢ a
menos adotada pelos condominios pois como a administracao neste tipo de gestdo tem
como inteng¢do reduzir os custos, porém a falta-lhes de conhecimentos o que pode levar
a cometer arbitrariedades, realizar contratos ndo apropriados com empresas
terceirizadas, contratar pessoas ndo especializadas, ndo administrar de forma correta os
recursos condominiais.

Na cogestdo, existe a parceria entre o representante do condominio (o
sindico) e a empresa administradora de condominios, a qual cuida das rotinas
administrativas e cumprimento das regras do condominio. Hoje em dia, esse tipo de
parceria se tornou muito frequente a administracdo nos condominios.

Sindico profissional, fun¢do desempenhada tanto por profissionais liberais.
Ele ndo estéd sujeito as leis trabalhistas, pois ndo ¢ considerado empregado. O sindico
profissional é um gestor que deve ter conhecimentos de contabilidade, administragao de
recursos financeiros € humanos, legislacio condominial e trabalhista, elaboragdo de
contratos e ter a capacidade de interpretar as necessidades dos condominos visando
sempre o interesse coletivo. Neste caso, o sindico profissional assume a
responsabilidade total pela gestdo, sendo que ¢ esta uma das tendéncias do mercado de

administracao de condominio.
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E por fim, empresas especializadas em administrar todas as atividades
necessarias a gestdo de um condominio. Independentemente da forma escolhida para
gerir o condominio os moradores precisam acompanhar de perto a gestao para avaliar o
trabalho e constatar possiveis irregularidades, sejam elas do gestor, da administradora

ou de ambos.

5.1.1.1 Empresas Administradoras de Condominios em Cogestao

Atualmente, o mundo vem passando por diversas transformagdes, visiveis
nos campos econdmico, social, tecnologico e também nas organizagoes, dentre elas, os
condominios. Essas modificagcdes impostas pela evolugdo natural provocam inovagoes
estruturais nas empresas, assim como requer novos processos administrativos.

Devido ao surgimento de inimeros empreendimentos espalhados por todo o
pais, alastrou-se o crescimento de empresas especializadas em gestdo condominial, cujo
foco ¢ administrar condominios, junto ou ndo dos sindicos, sobretudo por deterem
conhecimento das obrigagdes legais trabalhistas, fiscais, administrativas e outras,
motivo pelo qual deve ser exigido das prestadoras de servigos condominiais total
transparéncia na documentacdo. Nesse cendrio surgem regras e questdes frequentes
relacionadas aos condominios e a relagdo entre vizinhos, o que fez surgir a necessidade
de servigos indispensaveis, aqui prestados pelas Administradoras de Condominios.

Tabosa Filho (2011, p. 36) diz que o condomino tem o direito de eleger um
sindico € um conselho, e a estes outorgar poderes para contratar uma administradora,
mas ele (0 condomino) ndo tem atribui¢do dentro da administracdo do condominio.

Importante entender que ndo cabe a administradora, quando em cogestdo
tomar decisdes ou providéncias (salvo contratagdo desses servicos), mas tdo somente
alertar ao representante legal do condominio para que o faga, cabendo a este (o sindico)
assumir eventuais riscos decorrentes de suas decisoes.

As fungdes de uma administradora, citadas por Carvalho apud Tabosa Filho
(2011, p. 61), sdo muitas, dentre elas tém-se: observar e orientar o cumprimento da
legislagdo e dos normativos internos do condominio; providenciar convocagdao de
assembleias; executar as deliberagdes da assembleia, dentro dos servigos efetivamente
contratados; apresentar, mensalmente, a prestagdo de contas ao sindico, incluindo todos
os comprovantes de despesas, especialmente referentes aos encargos sociais; projetar

or¢amento e despesas; efetuar cobranca administrativa aos inadimplentes; recolher
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verbas condominiais, ordindrias ou extraordindrias aprovadas em assembleias; pagar
despesas do condominio, desde que haja disponibilidades financeira, do condominio,
pra este fim; entre outras fungdes.

As fungdes desempenhadas por uma administradora de condominios sao
acordadas sob contrato entre a empresa e o sindico ou representante do condominio.
Essas fungdes podem ser classificadas em: principal, secundaria e eventual.

A funcao principal de uma administradora ¢ prestar auxilio ao sindico no
exercicio efetivo de suas atividades correlatas a vida do condominio; ofertando gestao
compartilhada nas atividades administrativas, ¢ orientando-o no que tange aspectos
legais referentes aos setores pessoal, contdbil, juridico e outros. Dentre as varias
atividades principais tém-se: assessorar o sindico antes, durante e apds assembleias
gerais, confeccionar e emitir boletos para pagamentos de taxas condominiais, elaborar
folha de pagamento e executar pagamentos do pessoal, construir balancetes das receitas
e despesas e fazer montagem de um livro com a prestacdo de contas mensal.

A fungdo secundaria ¢ casual, em sua maioria nao tem data certa para
ocorrer, a exemplo de orientar e aplicar normas do regulamento interno e/ou da
convencao, distribuir e afixar circulares e emitir notas de adverténcias e multas.

A fungdo eventual € aquela que ocorre de servigos esporadicos, a exemplo
de declaracdo de imposto de renda, bem como realiza¢do de assembleia ordinaria pelos
funcionarios da administradora.

H4 de ressaltar que uma boa atuagdo da administradora depende,
principalmente, do comprometimento e do bom relacionamento entre esta e o sindico e
este e os condominos. Em sua maioria, os condominos, ndo procuram saber dos
acontecimentos e ainda fazem criticas negativas aos trabalhadores da administradora ou
mesmo do sindico, sem ter conhecimento de causa. Muitos deles julgam que a
administradora, a sua revelia, toma decisdes ou providéncias, para dar solucdo as
queixas que se apresentam. Por isso, as empresas administradoras devem estar bem
atentas aos cumprimentos de obrigagdes, principalmente, no que se refere administragao

dos recursos financeiros do condominio.

5.1.1.2 Administracio Financeira

Dentre as diversas areas, a de finangas ¢ certamente a mais ampla e também

a mais dinamica, pois interfere diretamente a vida de todas as pessoas fisicas e juridicas.
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A administragdo financeira ¢ uma ferramenta utilizada pela gestdo empresarial para
controlar o planejamento, analise de investimentos e de meios vidveis para a obtengdo
de recursos para executar operagdes e atividades da empresa, visando sempre o
desenvolvimento, evitando gastos desnecessarios, desperdicios, observando os melhores
“caminhos” para a conducao financeira da empresa, englobando os condominios.

Administragdo financeira de um condominio faz a previsdo orgamentaria no
inicio do ano e a apresenta na Assembleia Ordinaria, para aprovagao e, a partir dai, resta
cumprir, contabilizar e apresentar as prestagdes de contas periodicamente (TABOSA
FILHO, 2011).

De modo mais abrangente, o objetivo da administracdo financeira ¢
organizar as informagdes contibeis e somar outras informacdes importantes pra auxiliar
seus usuarios na avaliagdo, orientacao ¢ tomada de decisoes.

Atualmente o administrador financeiro, ou a empresa administradora de
recursos financeiros, exerce um papel de extrema importancia dentro dos condominios,
e o0 modo como ele conduz suas fung¢des determinam o sucesso ou o fracasso da
organizagdo. Gropelli e Nikbakht (1998) defendem que a administragdo financeira é
uma area que impoe desafios mas que também pode ser compensadora, sendo atribuidos
aos administradores financeiros a incumbéncia de planejar o crescimento e a dire¢ao de
uma empresa, o que pode afetar a sociedade na qual ela esta inserida.

Segundo Gitman (1997), as decisdes tomadas em uma empresa, em sua
maioria, sdo medidas em termos financeiros, tendo o gestor financeiro papel
importantissimo na operacao da empresa. Logo, € necessario que todos que fazem parte
de uma empresa, ou de um condominio, estejam envolvidos e acompanhem as finangas
dessas organizagodes, pois disso depende a saude financeira dessas instituigdes. Mas,

para tal, os envolvidos precisam conhecer e cumprir suas obrigagdes condominiais.

5.2 Rateio de Despesas e Obriga¢coes Condominiais

Os direitos e os deveres dos condominos estdo relacionados na convencao e
no regimento interno do condominio € nenhum condémino pode alegar em seu favor o
descumprimento das normas legais ou convencionais. E importante que cada
condomino tenha copia da convencdo e do regimento interno de seu condominio e leia

esses documentos com atencdo, pois sdo esses documentos que norteiam as obrigacdes
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condominiais, sendo estas indispensaveis, ¢ delas originam as normas para o rateio de

despesas entre os condéminos.

As despesas condominiais destinam-se ao custeio das despesas e devem ser
calculadas tendo por base o resultado da soma das despesas dividido pela
fracdo ideal de cada unidade (salvo disposicdo em contrario na Convengao),
cobrada mensalmente, com vencimentos estabelecidos pela convengdo do
Condominio, ou no siléncio dela, pela Assembleia Geral. (DANTAS, 2008,

p-17)

Entende-se por fragdo ideal a cota parte inseparavel de cada unidade
correspondente a sua area privativa e as areas comuns, divididas de acordo como seu
coeficiente de proporcionalidade. Elas podem ser iguais ou diferentes, pois pode
depender tamanho da unidade do condominio, porém ¢é obrigatdrio vir expressamente
em todas as conven¢des as informacgdes referentes a determinacao da fracdo ideal,
atribuida a cada unidade, relativamente ao terreno e partes comuns. Assim, de posse
dessa informacao, faz-se uma previsao de despesas e aplica-se o resultado desta soma ao
percentual da cada unidade.

Com base no artigo 12 da Lei n® 4591/1964 que afirma que cada condémino
concorrera nas despesas do conddmino, recolhendo, nos prazos previstos na Convengao
a quota-parte que lhe couber em rateio.

De acordo com Rachkorsky (2010), na Convencao de Condominio deve
constar, obrigatoriedade a discriminacdo e a individualizagio das unidades de
propriedade exclusiva, a determinacdo da fracdo ideal atribuida a cada unidade, o fim a
que as unidades se destinam, a quota proporcional e o modo de pagamento das
contribuicdes dos condominios para atender as despesas ordindrias e extraordinarias do
condominio. Sobre o cumprimento desta Ultima tarefa, Tabosa Filho (2011) diz que ¢
preciso que haja previsdo orcamentdria, instrumento necessario ao bom desempenho das
obrigacdes e, que ela seja aprovada permitindo certa flexibilidade para que o sindico
possa fazer modificacdes na mesma, caso seja necessario, como se trata de uma
previsao orcamentaria ser passivel de alteragao.

Existem dois tipos de orgamento dos condominios: o orcamento de despesas
e receita do proximo exercicio e o orgcamento de pregos para aquisi¢do de bens e de
servicos. O orgamento de despesas e receita ¢ anual e seu processo de aprovagdo esta

disposto na Lei n° 10.406/2002, artigo 1.350, que assim descreve:
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Convocara o sindico, anualmente, reunido da assembleia dos condéminos, na
forma prevista na convencdo, a fim de aprovar o or¢amento das despesas, as
contribui¢des dos condéominos e a prestagdo de contas, e eventualmente
eleger-lhe o substituto e alterar o regimento interno. (LIMA, 2011, P. 59)

Quanto a elaboragdo da previsdo orcamentaria, ¢ preciso distinguir o que
sdo despesas ordinarias e extraordinarias. As ordinarias sdo aquelas de rotina,
necessarias ao bom funcionamento condominio, tais como: salarios de empregados,
encargos sociais, consumo de servicos publicos essenciais, conservagdo e/ou
manuten¢do de interfone, extintores, gés, bombas, caixas d'agua, elevadores, piscinas,
pintura, antena coletiva, limpeza, entre outras. Ja4 as extraordinarias sdo aquelas nao
impressa na previsdo or¢amentaria, ou seja, sdo advindas de gastos com benfeitorias ou
emergenciais, como por exemplo: concerto de vazamentos, reparos, condenacdes
judiciais, aquisicao de equipamentos, € outros mais.

Outra peca fundamental no or¢amento de um condominio ¢ o Fundo de
Reserva, um item que ndo deveria faltar nas previsdes or¢camentarias dos condominios e,
consequentemente na arrecadacdo. Ele ¢ constituido através da arrecadacao de verba
junto aos condominos, em separado do valor referente a cota condominial, e objetivar
suportar as despesas ndo previstas no orcamento do condominio, ou seja, ¢ criado para
atender a gastos emergenciais, indispensaveis e imprevistos, tais como vazamentos,
rompimento de tubulagdes, etc., evitando, assim, a necessidade de emissdo de cotas
extras. Em geral, essa aliquota varia de 5% a 10% da taxa normal condominial mas ¢
necessaria uma predefinicdo pelo condominio acerca do destino desta verba.

Um cuidado especial deve ser dado a utilizagao das reservas desse fundo. O
que acontece ¢ que, os condominios tendem aprovar uma arrecadagdo abaixo de suas
necessidades e, ao longo do ano, a administracdo acaba por lancar mao do fundo de
reserva para cobrir despesas que deveriam estar incluidas, de forma correta, no
or¢amento. Queiroz (2012, p. 30) ratifica que “o fundo de reserva deve ser utilizado
apenas para despesas extraordinarias de urgéncia, nunca para cobrir débitos de
condéminos inadimplentes ou para despesas habituais”.

A recomendacgdo € que a reserva constituida por esse fundo seja guardada
em conta corrente, ou de investimento especifico e sua utilizagdo destacada na prestagao
de contas para que todos tenham conhecimento.

Outra fonte de recursos criada para suprir as obrigagdes nos condominios ¢

a Taxa Extra, embora muitas vezes seja criada para cobrir despesas que deveriam ser
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realizadas com a arrecadagdo prevista do condominio ou até mesmo utilizar recursos do
fundo de reserva. Os rateios dessas taxas sdo bastantes impopulares entre os
condominos e seu excesso deve ser evitado, pois estas colaboram com a alta
inadimpléncia e também dao ideia de ma gestao no condominio.

As diversas formas de arrecadagdo de recursos que existem num
condominio s3o pra que este possa honrar todos seus custos didrios planejados e/ou
eventualidades. Assim, ¢ de suma importancia que o sindico e administradora de

condominios fiquem atentos aos indices de inadimpléncia.

5.3 Inadimpléncia

A convivéncia em condominio cria mudancgas profundas das normas
diariamente o que enseja uma avaliagdo dos aspectos de cada fato de maneira especifica.
Ela transforma os moldes de tempo e espago, e agora problemas econdmicos como
inflacdo, recessao e inadimpléncia fazem parte da vida dos sindicos e administradoras
de condominios.

Organizar as financas € essencial para poder honrar obrigagdes, porém o
condominio por vezes traz o desafio: conviver com pessoas que, por diversos motivos,
ndo estdo com todas as suas contas pagas, principalmente as condominiais. O problema
¢ que muitas vezes ha a necessidade de cobrir os gastos daqueles que nao
podem/querem pagar em dia, o que desagrada aqueles que pagam suas obrigagdes
tempestivamente.

Adimpléncia pode ser definida como ato de honra do pagamento até a data
do vencimento, de um compromisso financeiro assumido com outrem. O
descumprimento total ou parcial de uma obrigacgdo, provoca a inadimpléncia que, de
acordo com Aurélio (2003, p. 379), inadimpléncia ¢ a “falta de cumprimento de um
contrato ou de qualquer de suas condi¢des”. Quando alguém deixa de pagar suas contas,
uma série de outros problemas podem ocorrer, ou até outros compromissos podem
deixar de ser cumpridos devido ao efeito cascata, como alguém ndo recebeu, esse
também pode ndo ter como honrar seus compromissos. "A inadimpléncia ¢ um dos
principais problemas enfrentados por sindicos e administradoras", afirma Hubert
Gebara, vice-presidente de Administragdo Imobiliaria e Condominios do Secovi-SP.

(SECOVI-SP, 2016)
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Em se tratando de condominio, o novo Coédigo Civil, no seu artigo 1.336,
inciso I, prescreve que o conddomino deve “contribuir para as despesas do condominio
na propor¢ao de suas fragdes ideias, salvo disposi¢do em contrario na convengao”
impde a ele a obrigacdo do pagamento de importancias que lhe couberem no rateio das
despesas a qualquer tempo. Cabe ao sindico o dever de fazer a cobranga das taxas
condominiais por todos os meios administrativos e, ndo havendo sucesso nessa esfera,
utilizar-se do judiciario. Para garantir seu direito como meio para receber seus créditos.

Enquanto Lima (2011, p. 100) defende a ideia de que “¢ falsa a tese de que
o condomino inadimplente onera os condéminos adimplentes”. Rachkorsky (2010, p.
20), descreve que “a inadimpléncia gera consequéncias nefastas e onera diretamente os
bons pagadores”, que se veem obrigados a custear as despesas mensais dos vizinhos
inadimplentes. Este trabalho entende que a inadimpléncia ¢ o grande mal presente nos
condominios de todo o pais.

No tocante a penalidade por falta e pagamento o paragrafo 3° do artigo 12
da Lei de n® 4.591/1964 prescrevia que o condomino que ndo pagasse a sua contribui¢cdo
no prazo fixado na convengao ficaria sujeito ao juro moratorio de 1% ao més, e multa
de até¢ 20% sobre o débito, que seria atualizado, se o estipular a convenc¢do, com a
aplicacdo de indices de correcdo monetaria levantados pelo Conselho Nacional de
Economia, no caso de mora por periodo igual ou superior a seis meses.

Com o advento do Cdédigo Civil (Lei n° 10.406/2002), a multa aplicada aos
débitos condominiais foi reduzida de 20% para 2%, criando com isso, talvez, um campo
favoravel para elevar a inadimpléncia. Isso porque, muitos condominos podem preferir
quitar compromissos que impdem encargos maiores, deixando para pagar o condominio
em um futuro acordo amigavel ou mesmo ao final de um longo processo de cobrancga
judicial.

Contudo, entrou em vigor no ultimo dia 18/3/2016 o novo Codigo de
Processo Civil (Lei n® 13.105/2015), que traz importante alteragdo no que se refere a
cobranca da taxa condominial. O artigo 784, inciso X, transcreve que sao titulos
executivos extrajudiciais “o crédito referente as contribui¢des ordindrias ou
extraordinarias de condominio edilicio, previstas na respectiva convengao ou aprovadas
em assembleia geral, desde que documentalmente comprovadas”. Com essa alteracao,
ndo existirdo mais as famosas ag¢des de cobranca de despesas condominiais pelo
procedimento sumario. A partir de agora, com o novo CPC, a divida condominial foi

elevada a titulo executivo extrajudicial (artigo 784-X), possibilitando o protesto e a
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promocgao de acao de execucdo, referente as contribui¢cdes ordindrias ou extraordinarias
de condominio, previstas na convencdo ou aprovadas em assembleia geral, desde que
documentalmente comprovadas.

Cabe ao sindico arrecadar as contribuigdes competindo-lhe promover, por
via executiva, a cobranga judicial das cotas. O Artigo 1.348 transcreve no inciso VII que
“compete ao sindico cobrar dos condominos as suas contribui¢des, bem como impor e
cobrar as multas devidas”. Porém, algumas penalidades que o condominio pode aplicar
aos seus inadimplentes, sdo: multa de 2% e juros de até¢ 1% ao més; proibi¢ao de votar e
ser votado em assembleias; protesto de boletos vencidos; a penhora e leilao da unidade
devedora; multa po6s-condenacao na Justica, e outras.

O inadimplente parece percebe de que sua contribuicdo para a manutencao
do prédio ¢ a Unica fonte de renda do condominio e o ndo pagamento pode gerar uma
séria de transtornos e consequéncias negativas para todos os condéminos, inclusive ele

proprio.

5.3.1 Causas e Efeitos Negativos da Inadimpléncia para os Condominios

Os motivos que levam as pessoas a ndo honrar seus compromissos
financeiros sdo muitos. Uma pesquisa inédita realizada pelo SerasaConsumidor com
8.288 consumidores nas agéncias da Serasa no pais apontou que a perda do emprego € o
motivo mais frequente para a inadimpléncia dos brasileiros. De acordo com a pesquisa
divulgada em 09/12/2015 pela Serasa, 26% dos inadimplentes apontam o desemprego
como explicagdo para as contas atrasadas.

O segundo maior motivo para a inadimpléncia ¢ o descontrole financeiro,
apontado por 17%, seguido pelo esquecimento na hora de pagar as contas (7%). Outros
7% dizem ter emprestado o nome para terceiros, € 7% justificam com despesas extras
com servigos, educacdo e saude. O percentual de inadimplentes que apontam o
desemprego como causa ¢ maior no Sudeste, onde alcanca 33% do total de
entrevistados. O Nordeste vem em segundo, com 28% dos entrevistados afirmando ser
essa a causa do nome sujo, seguido pelo o Sul, com 23% e o Norte, com 13%.

(SERASA EXPERIAN, 2015)
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Figura 4 — Motivos de inadimpléncia por regiao do Brasil
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Fonte: Reprodugao/Serasa, 12/2015.

As consequéncias da crise econdmica, a alta no indice de desemprego e a
queda na renda sdo fatores que contribuiram para outro resultado da recessdo: a
inadimpléncia em condominios. De acordo com o diretor de condominios do Sindicato
da Habitagdo (Secovi), Celso Henrique Mazucchi, 2016, a média de inadimpléncia nos
condominios durante o cendrio de recessdo econOmica gira em torno dos 15%,
porcentagem considerada aceitdvel. Com até 18%, requer cuidados e com a
inadimpléncia em 25%, ja requer maiores cuidados. Considerando periodo de economia
saudavel o indice aceitavel € 10%. (DHOIJE, 20116)

Para Marcio Spimpolo - Advogado Especialista em Direito Condominial, “o
percentual aceitavel de inadimpléncia, sem que isso comprometa o caixa, varia de
condominio para condominio. Porém, tém-se aceito a média entre 10% e 15%”.
(DIRECTA COBRANCAS E NEGOCIOS, 2015)

Em entrevista feita a uma das funcionarias da Administradora G.E.
responsavel por realizar cobrangas aos condominos inadimplentes citou que a principal
causa para inadimpléncia, atualmente, ¢ a dificuldade financeira das pessoas, devido o
mal momento da economia. Afirmou ainda que muitas das vezes apenas o valor da taxa
condominial cobrado ndo cobre as despesas do condominio, sendo necessario se fazer
taxa extra para que se comporte todas as despesas.

A funcao do gestor ¢ ardua e deve-se empenhar para que os gastos e

receita do condominio se equiparem, estar atento as tarefas, alternativas de cortes nos
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gastos e incentivo a reducdo de devedores mas estes geram duvidas no sindico a acerca
do que se pode ou ndo fazer diante da inadimpléncia.

Diferente do que se acreditava ha alguns anos, a lista de inadimplentes
pode ser feita sim, sem nenhum problema, desde que se tomem alguns cuidados,
evitando expor ao constrangimento aqueles que ndo estdo quites com o condominio. O

autor abaixo ratifica dizendo:

Nao se deve relacionar, na prestacdo de contas, os nomes dos devedores, pois
eles poderdo sentir-se ofendidos e poderdo buscar o caminho do judicidrio
para pleitear indeniza¢des por danos morais. Por cautela devem-se relacionar
apenas os numeros das unidades devedoras e seus valores. (LIMA, 2011, p.
99)

O atraso no pagamento do rateio condominial causa insatisfacdo em
condominos que sdao pontuais, além de poder levar o condominio a uma situagdo de
extrema dificuldade financeira. E portanto quem esta em dia tem o direito de saber
como estdo as contas do condominio, até para entender o motivo de haver um aumento,
ou uma taxa extra, devido a falta de pontualidade de seus vizinhos.

Importante lembrar que a divida oriunda de despesas condominiais
acompanha o imovel e ndo a pessoa. Assim, mesmo que o imovel seja vendido, doado
ou cedido, sob qualquer hipotese a divida permanece sempre atrelada ao bem, como
forma de garantia do efetivo pagamento. Ao final de um processo judicial, o imovel
podera ser penhorado, avaliado e leiloado, para satisfacdo do crédito do condominio.

Muito embora, os casos de inadimpléncia sejam por irresponsabilidade, falta
de planejamento financeiro ou negligéncia, ndo ¢ a realidade da maioria dos
condominos, como demonstrou a pesquisa apresentada. As situacdes financeiras
adversas sdo constantes na vida do cidaddo brasileiro, assim, antes mesmo da questdo
legal, ¢ uma questao €tica e humanitaria tratar bem as pessoas de modo geral e, de modo
particular, o inadimplente, sem, contudo, se deixar levar pelas emog¢des e deixar de
cumprir as obrigacdes condominiais. Também ndo convém veicular as unidades
inadimplentes no quadro de aviso ou cartazes na portaria, mas apenas nos balancetes.

A inadimpléncia, além de onerar os bons pagadores, atrapalha a previsao
or¢amentdria e prejudica a boa administragio do condominio. Combater a
inadimpléncia requer bastante empenho da equipe administrativa e paciéncia dos

moradores, pois as acdes judiciais podem tramitar por muitos anos. A indignagdo
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sentida pelos condominos que sdo obrigados a arcar com as despesas dos maus
pagadores, ainda que provisorias, muitas vezes, recaem sobre o representante.

Se porventura, em algum més, em fun¢do de inadimpléncia, for necessaria
uma chamada de capital para reforco de caixa, os conddominos que suportarem esse
encargo terdo direito ao ressarcimento do sobrevalor pago, quando houver os
recebimentos dos conddminos inadimplentes. O ressarcimento podera ser em
abatimento na taxa condominial ou em dinheiro.

Claro que nao ¢ conveniente ter inadimplente no condominio, visto que a
participagdo deste nas despesas condominiais acaba afetando a previsdo do or¢camento
condominial, porém ndo hd magica para evitar situacdes de inadimpléncia. O que se tem
a fazer ¢ ndo deixar crescer e, para isso, as acgdes para recuperacdo das dividas

inadimplidas deve ser uma constante.

5.3.2 Prevencio e Controle da Inadimpléncia

Para poder honrar compromissos € pagar contas iminentes e urgentes, cujo o
inadimplemento provocaria danos maiores ao condominio, o gestor até pode fazer um
acordo com o conddmino inadimplente, contudo, Queiroz (2012, p. 130) lembra que “o
sindico ndo pode simplesmente dispensar multas, juros e correcdo monetaria dos
inadimplentes, sem motivo de for¢a maior, sob pena de responder pelo prejuizo que,
culposamente, causar ao condominio”. Assim, se ndo tiver nenhuma disposi¢do na
convencdo que impossibilite ao sindico fazer acordo, o sindico podera fazé-lo, desde
que a razdo seja defender os interesses do condominio, mas sem dispensar as obrigacoes
normativas.

E dever do gestor, legalmente constituido, sempre atuar como representante
do condominio; assim, seus atos devem ser considerados atos do condominio. Tais
atribuicdes estdao dispostas no novo Codigo Civil, Lei n® 10.406/2002, que estabelece no
artigo 1.348 que compete ao sindico: representar, ativa e passivamente, o condominio,
praticando em juizo ou fora dele, os atos necessarios a defesa dos interesses comuns,
cumprir e fazer cumprir as deliberagdes da assembleia, regimento interno e a
convengao.

Talvez com o propoésito de querer burlar a lei, alguns condominios adotam
uma possivel solucdo e aprovam em assembleia cobrar um valor maior da taxa de

condominio e conceder um desconto para aqueles que pagam em dia, com o objetivo de
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tdo-somente manter elevado o indice de adimpléncia. Embora aparente-se uma solugao,
Tabosa Filho (2011) comenta que isso seria uma forma de embutir uma multa ao
inadimplente, ferindo o preceito legal. Por ser ilegal, ndo se deve adotar tal pratica.

As dividas podem ser cobradas por via administrativa ou judicial. Na
cobranca administrativa, normalmente efetuada pelo proprio sindico e/ou
administradora, a negociacdo ocorre de forma mais branda. A negociacdo judicial
ocorre de forma litigiosa e normalmente ¢ fruto de impasses entre o devedor e o
representante pelo condominio.

A érea de finangas de uma administradora se preocupa muito com a questao
do desequilibrio de recursos financeiros dos condominios e para poder administrar os
débitos, ela recorre as técnicas de controle de inadimpléncia, sendo uma delas as
ferramentas de cobranca. Tratando-se de cobranca normal, corriqueira, Tabosa Filho
(2011) sugere aos seguintes procedimentos:

Apds 10 dias de vencimento, fazer contato pessoal ou telefénico com o
inadimplente, sempre em horario comercial, buscando receber o valor devido; apos 20
dias do vencimento, mandar a primeira carta de cobranga, escrita de forma leve, porém
objetiva, estabelecendo um prazo de dez dias para a solucao do caso; apos 30 dias de
vencimento, expedir nova carta de cobranca, deixando claro que se trata de ratificacao,
de modo que ele ndo se sinta agredido; apds 40 dias previsto para o recebimento,
proceder a terceira e Ultima carta de cobranga, também estabelecendo o prazo de dez
dias; depois, cobranca Judicial, tentar fazer um acordo via Juizado de Causas Especiais.
Nao concretizando e/ou ndo honrado o acordo, partir para o Ultimo passo; execugao,
juntar toda a documentacdo que comprove a existéncia da divida, as anotagdes sobre
conversas pessoais, anotacdes dos contatos telefonicos, protocolo das correspondéncias,
copia do acordo efetuado na presenga do juizado especial, se for o caso, deve ser
reunido e entregue uma cépia ao advogado escolhido para conduzir a agao.

A fim de evitar transtornos, constrangimentos e desgastes financeiros
desnecessarios ao sindico e ao condomino inadimplente, a alternativa juridica da
solucdo extrajudicial da arbitragem, prevista na Lei Federal n° 9.307/96, tem
contribuido para a solucao rapida, definitiva e segura de um litigio oriundo dessa
relagdo.

Em entrevista feita a uma das funcionarias da Administradora G.E.
responsavel por realizar cobrancas aos conddminos inadimplentes relatou que a

inadimpléncia dos condominos com os condominios afeta diretamente a vida financeira
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da administradora, pois quando o condominio ndo capta o total de recursos com a taxa
condominial deixa de pagar a administradora pelos servicos prestados ao condominio.
Ela informou ainda que a empresa juntamente com o sindico elabora uma planilha
or¢amentaria para verificar as despesas gastas e as que provavelmente venham a ser
necessarias, na tentativa de manter a taxa de condominio no mesmo valor.

Em relagdo a forma de cobrangas executadas aos inadimplentes, ela disse
que sdo feitas amigavelmente, através do contato por telefone e também por envio de
correspondéncias avisando do débito, e que, geralmente, nao sdo dispensados os juros e
multa, porém ha possibilidade de ser dispensado mediante autoriza¢do do sindico(a).
Ela informou também que na maioria dos casos, os acordos trazem bons resultados para
ambas as partes. Pois geralmente sdo feitos de forma que venham a ajudar o
inadimplente a liquidar a divida, como por exemplo, dividindo o total do débito em
parcelas que o inadimplente possa pagar. Assim eles sdo geralmente cumpridos, mas
que alguns fogem do cumprimento do acordo, ¢ quando é descumprido ou quando nao
se consegue conciliar, o débito ¢ cobrado judicialmente pelo qual o devedor poderd ser
citado para pagar o débito em trés dias, sob pena de, ndo o fazendo, sofrer medidas
constritivas do seu patriménio como por exemplo, penhora online, leildo de veiculos ou
do proprio imovel. Frisa-se a lei também assegura ao inadimplente o direito de defesa
na Justica.

Largamente utilizada em cidades com popula¢do elevada, por ser um
mecanismo extrajudicial simples, econdmico e eficaz de solucdo, administradoras e
sindicos tém recorrido, com frequéncia, a solu¢do de seus conflitos através deste
método, especialmente nas questdes relacionadas a inadimpléncia condominial. A
arbitragem ¢ um meio alternativo de se resolver conflitos fora do Judiciario. O arbitro
substitui o juiz, e suas decisoes t€m forca de sentenca judicial.

Contudo, vale salientar que a maneira mais prudente e eficaz para resolver a
inadimpléncia € a conversa. Nessa hora conta mais a poder de persuasdao do cobrador,
no caso, o sindico ou administradora, sensibilizar o inadimplente de que o cumprimento

da divida ¢ vital para a satide financeira do condominio.

5.4 Aspectos Metodologicos

A pesquisa ocorreu no universo da empresa G.E. - Administradora de

Condominio, a qual possui todas as caracteristicas para desenvolver o estudo, objeto
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deste trabalho. O pesquisador passou a vivenciar as tarefas que sdo realizadas em todos
os setores da empresa: contabil, financeiro, juridico, pessoal (RH), atendimento ao
sindico e comercial, para assim, ter uma melhor nogdo de como a administradora
desenvolve e resolve seus trabalhos. Porém, suas observagdes ficaram mais
concentradas aos setores de financas e contabil da empresa.

Esta pesquisa pode ser classificada como descritiva, uma vez que buscou
diagnosticar e revelar dados relacionados ao tema de forma ampla, e também
quantitativa, uma vez que aborda e faz o tratamento de dados numéricos.

Para a elaboragao deste trabalho foram explorados diversos recursos, os quais
serviram de conhecimentos ¢ subsidios para o embasamento tedrico, a exemplo de
livros, sites impressos nas referéncias e entrevista e conversas com funciondrios da
empresa, caracterizando uma pesquisa bibliografica e documental.

Durante o desenvolvimento deste trabalho foram feitas observagdes, afim de
vislumbrar os possiveis problemas enfrentados pelos condominios e administradora. Foi
realizada uma entrevista com a funcionaria do setor juridico, responsavel por fazer
cobrancas e acordos de dividas condominiais. Foram levantados dados (Unicos
disponibilizados de forma aleatoriamente pela empresa) sobre a vida financeira de trinta
(30) condominios residenciais, estes escolhidos por terem o maior nimero de unidades
auténomas advindos de bairros em que a empresa atua, de um total de oitenta (80)
administrados por ela. Essas informagdes forneceram dados do tipo: quantidade de
apartamentos de cada condominio, inadimpléncia total do condominio, nimero de
condominios inadimplentes, valor da taxa condominial e débito com a administradora.

O estagiario pesquisador, através do estudo, buscou esses dados e
informagdes necessarias, acompanhando os procedimentos adotados pelos funcionarios
da empresa.

As informagdes foram trabalhadas na intengdo de aprimorar e se aproveitar o
maximo de seu conteudo, destacando e condensando o que mais se aperfeigoava com o
tema, e apresentando as mais relevantes, de maneira que pudesse comparar os resultados

obtidos na pratica com a teoria.

5.5 Analise de Dados e Interpretacao de Resultados

A inadimpléncia pode causar sérios danos a administragdo de qualquer

empresa ou condominio. Logo, ¢ de extrema necessidade que os condominios controlem
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sua situacdo financeira, ¢ busquem os reais motivos para a falta de cumprimento das
obrigagdes por parte dos condominos, sobretudo no que se refere a taxa condominial.
Diante da necessidade desse diagndstico, como fruto de pesquisa, este
trabalho a situagdao da inadimpléncia de 30 (trinta) condominios de sete bairros da
cidade de Jodao Pessoa. Com base em dados obtidos a partir de informagdes fornecidas
pela administradora de condominio G.E., escolhidos aleatoriamente. Seguem abaixo

tabelas e graficos com as devidas analises dos dados.



Tabela 1 — Apresentacdo de dados sobre inadimpléncia dos condominos de seis condominios do bairro de Manaira na cidade de Jodo Pessoa.

Bairro | Condominio (A) (B) ©) (D) (E) (F) (G) Débito com
Quantidade Quantidade Porcentagem Taxa de Arrecadagdo | Inadimpléncia | Porcentagem | Administradora
de de de Condominio Maixima Total do Divida/ (n° de més)
Apartamentos | Conddéminos Conddminos (RS) Mensal Condominio | Arrecadacio
Inadimplentes | Inadimplentes (RS) RS) (F)x100/(E)
(B)x100/(A) (A)x (D)
I 36 22 61,11 475,46 17.116,56 96.558,14 564,12 00
11 40 22 55,00 460,00 18.400,00 152.462,21 828, 60 06
I 52 09 17,31 475,00 24.700,00 10.811,98 43,77 09
Manaira 1\% 28 07 25,00 250,00 7.000,00 25.632,30 366,17 03
\Y 36 16 44,44 422,00 15.192,00 78.122,12 514,23 06
VI 10 02 20,00 652,00 6.520,00 1.312,60 20,13 00
Total 06 202 78 38,61 (*) XXXXX 88.928,56 364.899,35 410,33 (**) 24

Fonte: Propria, a partir de dados fornecidos da Empresa Administradora de Condominios, 2016.
(*) O valor nao representa soma ou média da coluna (C), e sim o resultado obtido da relagdo entre os numeros 78x100/202 da linha Total.
(**) O valor ndo representa soma ou média da coluna (G), e sim o resultado obtido da relagdo entre os nimeros 364.899,35x100/88.928,56 da linha Total.
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Os primeiros dados aqui apresentados sdo os do bairro Manaira. Conforme
tabela 1 a andlise foi feita explorando dados de seis condominios, compondo um total de
202 unidades auténomas. Dessas 202 unidades, 124 sdao adimplentes e 78 estdo
inadimplentes, gerando um percentual de inadimpléncia de 38,61%.

Multiplicando os valores de cada linha da coluna (A) pelos da coluna (D),
respectivamente, obtém-se os valores maximo que os condominios podem arrecadar
com a taxa condominial (E). Multiplicando a inadimpléncia total de cada condominio,
coluna (F), por 100 e depois dividindo o pela arrecadagdo méxima mensal, coluna (E),
chega-se ao percentual, coluna (G), que revela quantas vezes a divida de cada
condominio corresponde a arrecadacdo de um més de taxa de condominio. Os 78
condéminos inadimplentes geram um percentual da divida em relagdo a um més de
arrecadagao de mais 410%.

Os dados revelam ainda que dos seis condominios pesquisados, quatro
também estdo inadimplentes com a administradora. Dentre esses, o condominio
denominado de III, deve 9 meses, seguido pelos condominios II e V, 6 meses, IV, 3
meses, respectivamente. E os demais estdo quites com suas obrigagdes perante a
administradora.

A partir dos dados da tabela 1 pode-se observar o percentual de
inadimplentes distribuidos em quatro condominios do bairro de Manaira, conforme

grafico 1.

Grafico 1 — Inadimpléncia dos Condéminos do bairro de Manaira — Jodo Pessoa.
Inadimpléncia dos Condominos - Manaira
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Fonte: Propria, a partir de dados obtidos da Empresa Administradora de Condominios, 2016.
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Observa-se que o condominio I ¢ o que apresenta o maior indice de
inadimpléncia, 61,11%, tendo 22 conddéminos em falta com a taxa condominial.
Seguido pelos condominios II, 55%, 22 inadimplentes; V, 44,44%, 16 inadimplentes;
IV, 25%, 7 inadimplentes; VI, 20%, 2 inadimplentes e o pelo IIl, o qual apresenta o
menor indice, 17,31%, com 9 inadimplentes.

A partir dos dados trazidos na tabela 1 pode-se extrair informagdes, as quais
mostram quais sao os condominios mais afetados pela falta de pagamento da taxa de
condominio, devidamente mostradas no grafico 2.

Grafico 2 — Relagdo entre a Inadimpléncia Total ¢ a Arrecadagdo Mensal dos
Condominios do bairro de Manaira — Jodo Pessoa.
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Fonte: Propria, a partir de dados obtidos da Empresa Administradora de Condominios, 2016.

As informagdes oferecidas no grafico 2 revelam que o condominio II € o
que apresenta o maior valor da relagdo Inadimpléncia Total x Arrecadacdo Mensal, de
8,29. Esse valor significa que a divida do condominio corresponde a 8,29 meses da
arrecadacdo de um més com a taxa de condominio. Seguido pelos condominios I, 5,64;
V, 5,14; 1V, 3,67; 11I, 0,44 ¢ VI, 0,2. A divida nos seis condominios do bairro de
Manaira corresponde a 4,1 vezes da arrecadagao mensal.

Em época de cendrio de recessdo econdmica a inadimpléncia considerada
aceitavel, de acordo com o diretor de condominios do Sindicato da Habitagao (Secovi),
Celso Henrique Mazucchi, 2016, gira em torno dos 15%. Para Marcio Spimpolo -
Advogado Especialista em Direito Condominial, o percentual aceitdvel de
inadimpléncia para o mercado estd entre 10% e 15%. Diante dessas afirmacgdes, nota-se
que nenhum dos condominios pesquisados do bairro de Manaira estdo dentro de uma
margem aceitavel de inadimpléncia, mesmo para época de crise, da qual passa o Brasil,

atualmente.
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Abaixo segue mais uma tabela com informagdes de quatro condominio do

bairro dos Bancarios.



Tabela 2 — Apresentacao de dados

66

sobre inadimpléncia dos condominos de quatro condominios do bairro dos Bancérios na cidade de Joao

Pessoa.
Bairro Condominio (A) (B) © (D) (E) (F) (G) Débito com
Quantidade Quantidade Porcentagem Taxa de Arrecadagdo | Inadimpléncia | Porcentagem | Administradora
de de de Condominio Mensal Total do Divida/ (n° de més)
Apartamentos | Conddminos Condominos (RS) Total (RS) Condominio | Arrecadacgio
Inadimplentes | Inadimplentes (A) x (D) (RS) (F)x100/(E)
(B)x100/(A)

I 120 33 27,50 250,00 30.000,00 72.824,98 242,75 00

Bancarios 11 40 10 25,00 220,00 8.800,00 6.342.50 72,07 00

111 54 24 44,44 250,00 13.5000,00 16.051,50 118,90 03

v 26 09 34,61 250,00 6.500,00 10.021,30 154,17 05

Total 04 240 76 31,67 (*) XXXXX 58.800,00 105.240,28 178,98 (**) 08

Fonte: Propria, a partir de dados fornecidos da Empresa Administradora de Condominios, 2016.
(*) O valor nao representa soma ou média da coluna (C), e sim o resultado obtido da relag@o entre os nimeros 76x100/240 da linha Total.
(**) O valor ndo representa soma ou média da coluna (G), e sim o resultado obtido da relag@o entre os numeros 105.240,28x100/58.800,00 da linha Total.
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A tabela 2 traz dados acerca do bairro dos Bancarios. A andlise foi feita
explorando dados de quatro condominios, compondo um total de 240 unidades
autonomas. Dessas 240 unidades, 164 s3o adimplentes e 76 estdo inadimplentes,
gerando um percentual de inadimpléncia de 31,67%.

Utilizando-se a mesma metodologia da tabela 1 constata-se que os 76
condominos inadimplentes geram um percentual da divida em relacdo a um més de
arrecadacdo de quase 179%.

Dos quatro condominios pesquisados, dois também estdao inadimplentes com
a administradora. Dentre esses, o condominio denominado de IV, deve 5 meses, seguido
pelo condominio III, 3 meses, ¢ demais estdo quites com suas obrigagdes perante a
administradora.

A partir da tabela 2 pode-se observar o percentual de inadimplentes

distribuidos em quatro condominios do bairro dos Bancarios, conforme grafico 3.

Grafico 3 - Inadimpléncia dos Condominos do bairro dos Bancarios — Jodo Pessoa.
Inadimpléncia dos Conddéminos -Bancarios

100%
90%
80%

0 30

67)202 87 0 17 164
50%
40%
30%
20%
B

0% )

Condominio | Condominio II Condominio III Condominio IV BANCARIOS

® [nadimplentes Adimplentes

Fonte: Propria, a partir de dados obtidos da Empresa Administradora de Condominios, 2016.

Nota-se que o condominio III é o que apresenta o maior indice de
inadimpléncia, 44,44%, tendo 24 condominos em falta com a taxa condominial.
Seguido pelos condominios IV, 34,61%, 9 inadimplentes; I, 27,5%, 10 inadimplentes e
o pelo II, o qual apresenta o menor indice, 25%, com 33 inadimplentes.

Pode-se ver no grafico 4 os condominios mais afetados pela falta de

pagamento da taxa de condominio.
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Grafico 4 — Relagdo entre a Inadimpléncia Total e a Arrecadacdo Mensal dos
Condominios do bairro dos Bancarios— Jodo Pessoa.
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Fonte: Propria, a partir de dados obtidos da Empresa Administradora de Condominios, 2016.

O condominio I é o que apresenta o maior valor da relagdo Inadimpléncia
Total x Arrecadacdo Mensal, de 2,43. Esse valor corresponde a 2,43 meses da
arrecadacdo de um més com a taxa de condominio. Seguido pelos condominios 1V,
1,54; 111, 1,19 e o 11, 0,72. A divida nos quatro condominios do bairro dos Bancarios
corresponde a 1,79 vezes da arrecadagdo mensal.

Nota-se que nenhum dos condominios pesquisados do bairro dos Bancarios
estdo dentro de uma margem aceitavel de inadimpléncia.

Abaixo segue mais uma tabela com informagdes de quatro condominios do

bairro de Tambau.



Tabela 3 — Apresentacdo de dados sobre inadimpléncia dos condominos de quatro condominios do bairro de Tambat na cidade de Jodo Pessoa.

Bairro | Condominio A) (B) © (D) (E) (F) (G) Débito com
Quantidade Quantidade Porcentagem Taxa de Arrecadacdo | Inadimpléncia | Porcentagem | Administradora
de de de Condominio Mensal Total do Divida/ (n° de més)
Apartamentos | Conddminos Condominos (RS) Total (RS) Condominio | Arrecadacio
Inadimplentes | Inadimplentes (A) x (D) (RS) (F)x100/(E)
(B)x100/(A)
I 28 26 92,86 220,00 6.160,00 46.061,47 747,75 06
Tambau 11 74 09 12,16 537,00 39.738,00 13.661,47 34,37 00
111 55 18 32,73 328,00 18.040,00 27.029,04 149,83 02
v 40 10 25,00 553,00 22.120,00 11.127,28 50,30 02
Total 04 197 63 31,98 (%) XXXXX 86.058,00 97.879,26 113,74 (**) 10

Fonte: Propria, a partir de dados fornecidos da Empresa Administradora de Condominios, 2016.
(*) O valor ndo representa soma ou média da coluna (C), e sim o resultado obtido da relagdo entre os numeros 63x100/197 da linha Total.
(**) O valor ndo representa soma ou média da coluna (G), e sim o resultado obtido da relagdo entre os numeros 9.7879,26x100/86.058,00 da linha Total.
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A tabela 3 traz dados acerca do bairro de Tambatl. A andlise foi feita
analisando dados de quatro condominios, compondo um total de 197 unidades
autonomas. Dessas 197 unidades, 134 sdao adimplentes e 63 estdo inadimplentes,
gerando um percentual de inadimpléncia de 31,98%.

Os 63 conddminos inadimplentes geram um percentual da divida em relagao
a um mes de arrecadagdo de quase 114%.

Dos quatro condominios pesquisados, trés também estdo inadimplentes com
a administradora. Dentre esses, o condominio denominado de I, deve 6 meses, seguido
pelo condominio IIT e IV, 2 meses, ¢ os demais estdo quites com suas obrigagdes
perante a administradora.

O percentual de inadimplentes dos condominios do bairro dos Tamba,

pode-se observado no grafico 5.

Grafico 5 - Inadimpléncia dos Condominos do bairro de Tambat — Jodo Pessoa.
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Fonte: Propria, a partir de dados obtidos da Empresa Administradora de Condominios, 2016.

Constata-se que o condominio I € o que apresenta o maior indice de
inadimpléncia, 92,86%, tendo 24 condominos em falta com a taxa condominial.
Seguido pelos condominios 11, 32,75%, 18 inadimplentes; IV, 25%, 10 inadimplentes e
o pelo II, o qual apresenta o menor indice, 12,6%, com 9 inadimplentes.

O grafico 6 traz informagdes, as quais mostram quais sdo os condominios

mais afetados pela falta de pagamento da taxa de condominio.
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Grafico 6 — Relagdo entre a Inadimpléncia Total e a Arrecadacdo Mensal dos
Condominios do bairro de Tambat — Jodo Pessoa.
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Fonte: Propria, a partir de dados obtidos da Empresa Administradora de Condominios, 2016.

Analisando a relagdo entre Inadimpléncia Total x Arrecadagdo Mensal, no
grafico 6, ele revela que o condominio I é o que apresenta a maior valor, 7,48. Ou seja,
esse valor significa que a divida do condominio corresponde a 7,48 meses da
arrecadacdo de um més com a taxa de condominio. Seguido pelos condominios III, 1,5;
IV, 0,5e 01, 0,34. A divida nos quatro condominios do bairro de Tambau corresponde a
1,14 vez da arrecadacdo mensal. Apenas o Condominio II apresenta indice de
inadimpléncia aceitavel.

Abaixo tem-se uma tabela com informacdes de quatro condominios do

bairro de Miramar.
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Tabela 4 — Apresentacao de dados sobre inadimpléncia dos condominos de quatro condominios do bairro de Miramar na cidade de Jodo Pessoa.

Bairro | Condominio A) (B) © (D) (E) (F) (G) Débito com
Quantidade Quantidade Porcentagem Taxa de Arrecadagdo | Inadimpléncia | Porcentagem | Administradora
de de de Condominio Mensal Total do Divida/ (n° de més)
Apartamentos | Condominos Condominos (RS) Total (RS) Condominio | Arrecadacgio
Inadimplentes | Inadimplentes (A) x (D) (RS) (F)x100/(E)
(B)x100/(A)
I 46 12 26,08 1.107,00 50.922,00 69.331,04 166,15 00
Miramar 11 92 14 15,22 550,00 50.600,00 13.181,00 26,05 00
111 92 09 9,78 339,00 31.188,00 7.750,00 24,85 02
v 92 12 13,04 550,00 50.600,00 10.332,00 20,40 03
Total 04 322 47 14,60 (*) XXXXX 183.310,00 100.584,04 54,87 (**) 05

Fonte: Propria, a partir de dados fornecidos da Empresa Administradora de Condominios, 2016.
(*) O valor nao representa soma ou média da coluna (C), e sim o resultado obtido da relag@o entre os nimeros 47x100/322 da linha Total.
(**) O valor ndo representa soma ou média da coluna (G), e sim o resultado obtido da relagdo entre os numeros 100.584,00x100/183.301,00 da linha Total.
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Os dados do bairro de Miramar, na tabela 4, traz informacdes de quatro
condominios, compondo um total de 322 unidades autonomas. Dessas 322 unidades,
275 sao adimplentes e 47 estdo inadimplentes, gerando um percentual de inadimpléncia
de 14,6%.

Valendo-se da metodologia adotada na tabela 1, a tabela 4 revela que os 47
condominos inadimplentes causam um percentual da divida em relagdo a um més de
arrecadacdo de quase 55%.

Os dados condominios pesquisados, dois estdo inadimplentes com a
administradora. Dentre esses, o condominio denominado de IV, deve 3 meses, seguido
pelo condominio III, 2 meses, ¢ os demais estdo quites com suas obrigagdes perante a
administradora.

A tabela 4 serve de base para constru¢do do grafico 7, através do qual

observa-se o percentual de inadimplentes dos condominios do bairro de Miramar.

Grafico 7 - Inadimpléncia dos Condominos do bairro de Miramar — Jodo Pessoa.
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Fonte: Propria, a partir de dados obtidos da Empresa Administradora de Condominios, 2016.

Os dados do grafico acima mostram que o condominio I é o que apresenta o
maior indice de inadimpléncia, 26,08%, tendo 12 conddéminos em falta com a taxa
condominial. Seguido pelos condominios II, 15,22%, 14 inadimplentes; IV, 13,04%, 12
inadimplentes e o pelo III, o qual apresenta o menor indice, 9,78%, com 9
inadimplentes.

Logo abaixo tem-se informagdes acerca dos condominios mais afetados pela

inadimpléncia, devidamente mostradas no grafico 8.
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Grafico 8 — Relagdo entre a Inadimpléncia Total e a Arrecadacdo Mensal dos
Condominios do bairro de Miramar — Jodao Pessoa.
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Fonte: Propria, a partir de dados obtidos da Empresa Administradora de Condominios, 2016.

1,66, mostrado no grafico acima, representa a relagdo entre a Inadimpléncia
Total x Arrecadacdo Mensal, significando que a divida do condominio I corresponde a
1,66 més da arrecadagao de um més com a taxa de condominio. Os outros condominios
seguem a seguinte ordem: II, 0,26; III, 0,25 e o IV, 0,2. A divida nos quatro
condominios do bairro de Miramar corresponde a 0,55 vez a arrecadagdo mensal.

Visualiza-se que apenas o Condominio I apresenta indice de inadimpléncia
que inspira preocupacdo, os demais pode-se dizer que estdo dentro da margem aceitavel
de inadimplentes, com destaque para o condominio III, que apresenta a menor
inadimpléncia dos 30 condominios pesquisados.

A tabela abaixo condensa informacdes de quatro condominio do bairro do

Bessa.



Tabela 5 — Apresentagao de dados sobre inadimpléncia dos condéminos de quatro condominios do bairro do Bessa na cidade de Jodao Pessoa.

Bairro | Condominio (A) (B) ©) (D) (E) (F) (G) Débito com
Quantidade Quantidade Porcentagem Taxa de Arrecadacdo | Inadimpléncia | Porcentagem | Administradora
de de de Condominio | Mensal Total Total do Divida/ (n° de més)
Apartamentos | Conddminos Condominos (RY) (RS) Condominio | Arrecadacio
Inadimplentes | Inadimplentes (A) x (D) (RS) (F)x100/(E)
(B)x100/(A)
I 33 25 75,75 750,00 24.750,00 224.169,00 905,73 08
Bessa 11 48 12 25,00 580,00 27.840,00 33.464,52 120,20 01
111 26 15 57,69 350,00 9.100,00 55.554,52 610,49 05
1\ 12 08 66,67 350,00 4.200,00 23.421,60 557,66 06
Total 04 119 60 50,42 (*) XXXXX 65.890,00 336.609,64 510,87 (**) 20

Fonte: Propria, a partir de dados fornecidos da Empresa Administradora de Condominios, 2016.
(*) O valor ndo representa soma ou média da coluna (C), e sim o resultado obtido da relagdo entre os numeros 60x100/119 da linha Total.
(**) O valor ndo representa soma ou média da coluna (G), e sim o resultado obtido da relagdo entre os nimeros 336.609,64x100/65.890,00 da linha Total.
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A tabela 5 traz dados de condominios do bairro do Bessa. A andlise foi feita
pesquisando quatro condominios, compondo um total de 119 unidades autonomas.
Dessas 119 unidades, 59 s3o adimplentes e 60 estdo inadimplentes, gerando um
percentual de inadimpléncia de 54,42 %.

Adotando os métodos na tabela 1, os 60 condominos inadimplentes
produzem um percentual da divida em relagdo a um més de arrecadacdo de quase
510%.

Em relacdo a inadimplentes com a administradora. O condominio
denominado de I, deve 8 meses, seguido pelos condominios IV, 6 meses; III, 5 meses ¢
oI, 1 més.

Pode-se observar o percentual de inadimplentes dos quatro condominios do

bairro do Bessa, conforme grafico 9.

Grafico 9 - Inadimpléncia dos Condominos do bairro do Bessa — Jodo Pessoa.

Inadimpléncia dos Condéminos - Bessa

Condominio I Condominio II Condominio IIT Condominio IV BESSA

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

® [nadimplentes ™ Adimplentes

Fonte: Propria, a partir de dados obtidos da Empresa Administradora de Condominios, 2016.

O maior indice de inadimpléncia dentre os condominios do bairro do Bessa
¢ visto no I, 75,75%, tendo 25 conddéminos em falta com a taxa condominial. Seguido
pelos condominios 1V, 66,67%, 8 inadimplentes; III, 57,69%, 15 inadimplentes e o pelo
I1, o qual apresenta o menor indice, 25%, com 12 inadimplentes.

Pode-se ainda extrair informacdes da tabela 5, as quais mostram quais sao
os condominios mais afetados pela falta de pagamento da taxa de condominio,

devidamente mostradas no grafico 10.
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Grafico 10 — Relagdo entre a Inadimpléncia Total e a Arrecadacdo Mensal dos
Condominios do bairro do Bessa — Jodo Pessoa.
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Fonte: Propria, a partir de dados obtidos da Empresa Administradora de Condominios, 2016.

Analisa-se a relagdo Inadimpléncia Total x Arrecadacdo Mensal, nota-se que
o condominio I é o que tem o maior valor 9,06, representando a divida do condominio
referente a 9,06 meses da arrecadagdo de um més com a taxa de condominio.
Continuando respectivamente pelos condominios III, 6,1; IV, 5,6 e o II, 1,2. A divida
nos quatro condominios do bairro de Bessa corresponde a 5,11 vezes da arrecadagado
mensal.

Seguindo metodologia da tabela 1, percebe-se que nenhum condominio
apresenta indice aceitavel de inadimpléncia.

Abaixo tem-se mais uma tabela com informacgoes de condominios do bairro

da Torre.



Tabela 6 — Apresentagao de dados sobre inadimpléncia dos condéminos de quatro condominios do bairro da Torre na cidade de Jodao Pessoa.

79

Bairro | Condominio (A) (B) ©) (D) (E) (F) (G) Débito com
Quantidade Quantidade Porcentagem Taxa de Arrecadacio Inadimpléncia | Porcentagem | Administrador
de de de Condominio Mensal Total Total do Divida/ a (n° de més)
Apartamentos | Condominos Condominos (RS) (RS) Condominio Arrecadacio
Inadimplentes | Inadimplentes (A) x (D) (RS) (F)x100/(E)
(B)x100/(A)
I 28 05 17,86 250,00 7.000,00 1.312,60 18,75 01
Torre 11 26 12 46,15 351,00 9.126,00 21.102,00 231,23 02
111 23 06 26,09 562,12 12.912,76 12.122,31 93,76 00
v 24 07 29,17 450,00 10.800,00 10.067,40 93,21 02
Total 04 101 30 29,70 (*) XXXXX 39.854,76 44.604,31 111,92 (*%) 05

Fonte: Propria, a partir de dados fornecidos da Empresa Administradora de Condominios, 2016.

(*) O valor nao representa soma ou média da coluna (C), e sim o resultado obtido da relag@o entre os nimeros 30x100/101 da linha Total.

(**) O valor ndo representa soma ou média da coluna (G), e sim o resultado obtido da relagdo entre os numeros 44.604,31x100/39.854,76 da linha Total.
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A tabela 6 traz dados de condominios do bairro da Torre. A analise foi feita
explorando dados de quatro condominios, compondo um total de 101 unidades
autonomas. Dessas 101 unidades, 71 sdo adimplentes e 30 estdo inadimplentes, gerando
um percentual de inadimpléncia de 29,70%.

Tomando por base os mesmos tratamentos dos dados na tabela 1, os 30
condominos inadimplentes do bairro da Torre constroem um percentual da divida em
relacdo a um més de arrecadacao de quase 112%.

Trés dos quatro condominios pesquisados estdo inadimplentes com a
administradora. Os condominios denominados de I e IV, devem 2 meses, seguido do
condominio II, 2 meses.

O grafico 11, obtido a partir dos dados da tabela 6 sintetiza o percentual de

inadimplentes dos quatro condominios do bairro do Torre.

Grafico 11 - Inadimpléncia dos Conddminos do bairro da Torre — Jodo Pessoa.
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Fonte: Propria, a partir de dados obtidos da Empresa Administradora de Condominios, 2016.

O condominio I ¢ o que apresenta o maior indice de inadimpléncia,
46,15%, tendo 12 condominos em falta com a taxa condominial. Seguido pelos
condominios IV, 29,17%, 7 inadimplentes; III, 26,09%, 6 inadimplentes e o pelo I, o

qual apresenta o menor indice, 17,86%, com 5 inadimplentes.
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Da tabela 6 pode-se ainda obter informagdes, as quais mostram quais sao 0s
condominios mais afetados pela falta de pagamento da taxa de condominio,

devidamente mostradas no grafico 12.

Grafico 12 — Relagdo entre a Inadimpléncia Total e a Arrecadacdo Mensal dos
Condominios do bairro da Torre — Jodo Pessoa.
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Fonte: Propria, a partir de dados obtidos da Empresa Administradora de Condominios, 2016.

O condominio II € o que tem o maior valor da relagdo Inadimpléncia Total x
Arrecadagdo Mensal, de 2,31. Significando que a divida do condominio representa 2,31
meses da arrecadacdo de um més com a taxa de condominio. Encaminhado pelos
condominios III, 0,94; IV, 0,93 e o I, 0,19. Mostra-se que a divida nos quatro
condominios do bairro da Torre corresponde a 1,12 vez da arrecadagcdo mensal.

Igualmente ocorrido no bairro do Bessa, nenhum dos condominios
pesquisados do bairro da Torre apresenta indice aceitavel de inadimpléncia.

Continuando as andlises da inadimpléncia de condominios, desta vez do

bairro de Tambauzinho.
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Tabela 7 — Apresentacao de dados sobre inadimpléncia dos condominos de quatro condominios do bairro de Tambauzinho na cidade de Jodo

Pessoa.
Bairro Condominio (A) (B) ©) (D) (E) (F) (G) Débito com
Quantidade | Quantidade de | Porcentagem Taxa de Arrecadacio Inadimpléncia | Porcentagem | Administrado
de Conddominos | de Condominos | Condominio | Mensal Total Total do Divida/ ra (n° de més)
Apartamentos | Inadimplentes | Inadimplentes (RS) (RY) Condominio Arrecadacio
(B)x100/(A) (A) x (D) (RS) (F)x100/(E)
I 23 04 17,39 1.210,00 27.830,00 7.154,25 25,71 00
Tambau- 11 32 05 15,62 896,00 28.672,00 9.225,63 32,17 00
zinho 111 18 03 16,67 950,00 17.100,00 2.312,60 13,52 00
v 10 02 20,00 652,00 6.520,00 1.312,60 20,13 00
Total 04 83 14 16,87 (*) XXXXX 80.122,00 20.005,08 24,97 (**) 00

Fonte: Propria, a partir de dados fornecidos da Empresa Administradora de Condominios, 2016.
(*) O valor nao representa soma ou média da coluna (C), e sim o resultado obtido da relagdo entre os nimeros 14x100/83 da linha Total.
(**) O valor ndo representa soma ou média da coluna (G), e sim o resultado obtido da relagdo entre os numeros 20.005,08x100/80.122,00 da linha Total.




83

Dados vistos na tabela 7 condensam informagdes de quatro condominios do
bairro de Tambauzinho, totalizando 83 unidades autonomas. Dessas 83 unidades, 69 sdo
adimplentes e 14 estdo inadimplentes, gerando um percentual de inadimpléncia de
16,87%.

Os 14 conddminos inadimplentes geram um percentual da divida em relagao
a um mes de arrecadagdo de quase 25%. Nota-se que todos os condominios pesquisados
estdo adimplentes com a administradora.

O percentual da inadimpléncia dos condominios do bairro pode-se visto no

grafico 13, logo abaixo.

Grafico 13 - Inadimpléncia dos Conddminos do bairro Tambauzinho — Jodo Pessoa.
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Fonte: Propria, a partir de dados obtidos da Empresa Administradora de Condominios, 2016.

Percebe-se que o condominio IV ¢ o que apresenta o maior indice de
inadimpléncia, 20%, tendo 2 condéminos em falta com a taxa condominial. Seguido
pelos condominios I, 17,39%, 4 inadimplentes; III, 16,67%, 3 inadimplentes e o pelo II,
o qual apresenta o menor indice, 15,62%, com 5 inadimplentes.

Os dados na tabela 7 revelam ainda quais sdo os condominios mais afetados

pela falta de pagamento da taxa de condominio, devidamente mostradas no grafico 14.
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Grafico 14 — Relagdo entre a Inadimpléncia Total e a Arrecadacdo Mensal dos
Condominios do bairro de Tambauzinho — Jodo Pessoa.
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Fonte: Propria, a partir de dados obtidos da Empresa Administradora de Condominios, 2016.

Os dados do grafico 14 mostram que o condominio II ¢ o que apresenta o
maior valor da relagdo Inadimpléncia Total x Arrecadagdo Mensal, de 0,32. Esse valor
significa que a divida do condominio corresponde a 0,32 vez da arrecadag@o de um més
com a taxa de condominio. Seguido pelos condominios I, 0,26; IV, 0,2 e o IIL, 0,2. A
divida nos quatro condominios do bairro de Tambauzinho corresponde a 0,25 vez da
arrecadagao mensal.

Seguindo os mesmos parametros de inadimpléncia condominial, nenhum
condominio apresenta indice aceitavel.

Logo abaixo tem-se mais uma tabela com informacdes de 30 condominios

de sete bairros da cidade de Jodo Pessoa.
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Tabela 8 — Apresentagao de dados sobre inadimpléncia dos condéminos de trinta condominios de seis bairros da cidade de Joao Pessoa.

Bairro Quantidade (A) (B) © (D) (E) (F) Débito com
de Quantidade de | Quantidade de | Porcentagem de Arrecadacio Inadimpléncia | Porcentagem | Administrador
Condominios | Apartamentos Condominos Condominos Mensal Total Total do Divida/ a (n° de més)
Inadimplentes Inadimplentes (RS) Condominio Arrecadacio
(B)x100/(A) RS) (E)x100/(D)
Manaira 6 202 78 38,61 88.928,56 364.899,35 410,33 24
Bancarios 4 240 76 31,67 58.800,00 105.240,28 178,98 08
Tambai 4 197 63 31,98 86.058,00 97.879,26 113,74 10
Miramar 4 322 47 14,60 183.310,00 100.584,04 54,87 05
Bessa 4 119 60 50,42 65.890,00 336.609,64 510,87 20
Torre 4 101 30 29,70 39.854,76 44.604,31 111,92 05
Tambauzinho 4 83 14 16,87 80.122,00 20.005,08 24,97 00
JOAO PESSOA 30 1.264 368 29,11 (%) 602.963,32 1.069.821,96 177,43 (**) 72

Fonte: Propria, a partir de dados fornecidos da Empresa Administradora de Condominios, 2016.
(*) O valor nao representa soma ou média da coluna (C), e sim o resultado obtido da relagdo entre os numeros 368x100/1.264 da linha Jodo Pessoa.
(**) O valor ndo representa soma ou média da coluna (F), e sim o resultado obtido da relagdo entre os nimeros 1.069.821,96x100/602.963,32 da linha Jodo Pessoa.

Observacido: com excecdo da linda JOAO PESSOA, os valores apresentados nas demais lindas foram extraidos da linha Total das tabelas 1, 2, 3, 4, 5, 6, e 7, respectivos a

cada bairro.
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De acordo com as informagdes mostradas na tabela 8 acima, foram
explorados dados de 1.264 unidades de imoveis de 30 condominios espalhados por sete
bairros da capital: Manaira, Bancarios, Tambat, Miramar, Bessa, Torre e Tambauzinho,
as quais mostram que a inadimpléncia na cidade de Jodo Pessoa ¢ da ordem de 29,11%,
ou seja, das 1.264 unidades, 368 estdo inadimplentes e 896 sdo adimplentes. Significa
dizer que em média a cada 10 condominos, 3 ndo estdo pagando a taxa de condominio.

Fazendo o mesmo manuseio dos dados, feitos na tabela 1, 368 condéminos
inadimplentes produzem um percentual da divida em relagdo a um més de arrecadagdo
de cerca de 177,43%.

A partir dos dados da tabela 7 pode-se observar o percentual de
inadimplentes distribuidos em trinta condominios da cidade de Jodo Pessoa, conforme

grafico 15.

Grafico 15 - Inadimpléncia dos Conddminos de sete bairros da cidade Jodo Pessoa.
Inadimpléncia Total dos Condominos - Jodo Pessoa
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Fonte: Propria, a partir de dados obtidos da Empresa Administradora de Condominios, 2016.

Analisando as informacdes do grafico 15, elas revelam que a inadimpléncia
¢ uma situa¢do muito preocupante em cinco dos sete bairros pesquisados na cidade de
Jodo Pessoa. O destaque vai para o bairro do Bessa que apresenta o maior indice de

inadimpléncia, 50,42%, tendo 60 condominos em falta com a taxa condominial.
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Seguido pelos bairros de Manaira, 38,61%, com 78 inadimplentes; Tambat, 31,98%, 63
inadimplentes, Bancarios, 31,67%, 76 inadimplentes, Torre, 29,7%, 30 inadimplentes,
Tambauzinho, 16,87%, 14 inadimplentes e Miramar, o qual apresenta o menor indice,
14,6%, com 47 inadimplentes.

A partir dos dados trazidos na tabela 8 pode-se extrair informagdes, as quais
mostram em quais bairros estdo os condominios mais afetados pela falta de pagamento

da taxa de condominio, devidamente mostradas no grafico 16.

Grafico 16 — Ralacao entre Inadimpléncia Total x Arrecadacdo Mensal de sete bairros
da cidade Joao Pessoa.
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Fonte: Propria, a partir de dados obtidos da Empresa Administradora de Condominios, 2016.

As informagdes no grafico 16 revelam que o bairro do Bessa ¢ o que
apresenta os condominios com o maior valor da relacio Inadimpléncia Total x
Arrecadacdo Mensal, de 5,11. Esse valor significa que a divida do condominio
corresponde a 5,11 vezes da arrecadacdo de um més com a taxa desses condominios.
Seguido pelos bairros de Manaira, 4,1; Bancarios, 1,79; Tambau, 1,14; Torre, 1,12;
Miramar, 0,55 e Tambauzinho, 0,25.

Em relacdo a inadimpléncia dos condominios com a administradora,
observa-se no grafico 18, que o bairro de Manaira apresenta o maior percentual, 33,33%

dos condominios devem a administradora.
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Grafico 17 — Percentual de Condominios Inadimplentes com a Administradora.
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Fonte: Propria, a partir de dados obtidos da Empresa Administradora de Condominios, 2016.

A tabela 8 mostra que os 6 condominios deste bairro devem juntos 24
meses, em outras palavras ¢ como se dois dos seis condominios ndo pagassem a
administradora pela prestagdo de servigos a um ano.

Em seguida, o bairro Bessa apresenta o segundo maior indice de
inadimpléncia com a administradora, 27,78%, devendo 20 meses. Acompanhado pelos
bairros: Tamban, 13,89%, 10 meses; Bancarios, 11,11%, 8 meses e Torre e Miramar,
6,94%, 5 meses. Todos os condominios do bairro Tambauzinho estdo adimplentes com
a administradora.

Conforme se observa na tabela 8, os 30 condominios juntos devem a
administradora 72 meses. Considerando um valor igual pagos por eles pela prestacao de

servigos, ¢ como se cada condominio devesse 2,4 meses em média a administradora.

5.6  Aspectos Conclusivos

A falta de recursos financeiros nos condominios interfere diretamente na sua
gestdo, e provoca uma série de danos a todos os conddominos. Portanto, ¢ de suma
importancia que o sindico e a administradora controlem os altos indices de

inadimplentes.
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As linhas transcritas neste trabalho revelaram que o percentual de
inadimpléncia vivenciado por 1.264 proprietarios de trinta condominios de sete bairros
da cidade de Jodo Pessoa ¢ em média de 29%. Pode-se notar que o indice detectado esta
muito elevado, mesmo para época de recessdo econdmica, como a atual. Pode-se
concluir que os condominios como mais créditos a receber também sdo os que mais
devem a administradora.

A inadimpléncia surge por varias razdes, sendo a mais grave delas a crise
econdmica que o pais vivencia, a qual provoca o desemprego e o descontrole financeiro
do responsavel pelo pagamento da taxa condominial. J& seus efeitos podem ser
devastadores, pois impossibilita honrar as obrigagdes nas datas aprazadas, gerando
penalidade de corre¢do, multas e juros; impede o cumprimento com pagamentos dos
servigos publicos essenciais e até na suspensdo destes; obstrui o pagamento das
obrigagoes trabalhistas, como salarios dos funcionarios e impostos devidos; inviabiliza a
manuten¢do predial preventiva, corretiva e de melhorias.

Todos esses transtornos causam desconforto para os conddminos que pagam
a taxa de condominio em dia e compromete a administragao. Por isso, ¢ essencial que se
mantenha a inadimpléncia sob controle. Para isso, cabe a administradora apresentar
sugestdo de melhorias para obtencao de resultados mais favoraveis ao gerenciamento e
controle da inadimpléncia, e ao sindico cabe adotar estratégias para ndo permitir o
aumento de inadimplentes nos condominios.

Uma das éareas que se encontra em franca expansdo e que faz parte das
fungdes atribuidas ao Tecnologo de Negocios Imobilidrios ¢ a Administracao de
Condominios, a qual ¢ carente de profissionais qualificados.

Para sanar a falta destes profissionais no mercado, uma solugdo ja esta sob a
atuacdo do IFPB, que desempenha papel importante na formacao de gestores a nivel
superior com disciplinas especificas de titulacio Administracdo de Condominios na
matriz curricular e norteia assim, os seus alunos ao mercado de trabalho.

O estagio na Administradora G.E. contribuiu de forma decisiva para
obten¢do dos resultados e conclusdo desse trabalho, o qual pode servir como fonte
literaria para outras pesquisas de académicos e profissionais da area.

Sugere-se que o sindico/administradora de condominios contrate um

escritdrio de cobrangas eficiente para diminuir a inadimpléncia.
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