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O condominio esta com divida. E
agora?

07/junho/2017 - Sibyla Loureiro

Para a seguranca do sindico e dos condomi todo condominio deve ter

contabilidade regular, diz o presidente do CRCSC.

Um dos maiores problemas para o condominio é a inadimpléncia dos moradores. Mas, e
quando a situacdo é inversa e o condominio é que estd devendo? O que fazer? “Trata-se de
um desafio recorrente no dia a dia dos sindicos e que causa grandes impactos na
administracdo, seja pela questdo financeira no orgamento ou pelo aspecto moral”, avalia o
presidente do Conselho Regional de Contabilidade de Santa Catarina (CRCSC), contador
Marcello Seemann. Para esclarecer as principais duvidas na hora de resolver as despesas
condominiais, o Jornal dos Condominios entrevistou o presidente do CRCSC e o
advogado Alberto Luis Calgaro, especialista em Direito Imobiliario.

Mas o que leva o condominio a chegar a essa situagdo? Acumular pequenas dividas?
Pagar contas e tributos em atraso? Falta de planejamento? “Pela logica, ndo deve faltar
dinheiro para as contas, pois a arrecada¢do mensal da taxa de condominio deve ser o
necessario para cobrir todas as suas despesas mensais. Afinal, o condominio ndo é uma
empresa, ndo exerce atividade econdmica e ndo possui lucro, mas tdo somente realiza o
rateio mensal das suas despesas entre os condéminos™, atesta Alberto Calgaro.

Segundo ele, 0 acimulo de dividas pelo condominio, via de regra, é causado por ma
gestdo do sindico - que gasta mais dinheiro do que poderia -, ou que calcula mal a
previsdo orgamentaria para fixagdo do reajuste anual do valor da taxa condominial. Mas,
de outro lado, afirma ele, ha também as situagdes inesperadas como, por exemplo,um
aumento imprevisivel do percentual de inadimpléncia da taxa condominial, do reajuste de
despesas com terceiros acima da inflacdo (saldrios de empregados, dgua, luz etc.).

Na verdade, diz Calgaro, é importante destacar que ser sindico é uma atividade complexa,
pois ele administra o patriménio de terceiros, assumindo inumeras obrigagdes e,
consequentemente, responsabilidades. “Ele é responsavel pelo funcionamento do
condominio e, em alguns casos, pelos pagamentos e recebimentos. Sua responsabilidade ¢
fazer a parte financeira de forma correta e prestar contas da arrecadacdo e utilizagdo dos
valores aos condominos”, emenda Seemann.

Marcello Seemanﬁ, presidente do Conselho Regional'de Contabilidade
de Santa Catarina.
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Como evitar transtornos

Para Alberto Calgaro, é recomendével que o sindico busque o auxilio de profissionais
para lhe assessorar na gestdo. Uma boa empresa do ramo de administracdo e contabilidade
condominial, por exemplo, saberd orientar o sindico sobre todas as obrigagdes legais.
além de fazer o controle de folha de dos dos do condominio e a

emissdo das guias de recolhimento dos tributos e contribui¢des devidas.

Mesmo contando com a assessoria de uma empresa ou profissional. é importante destacar
que o sindico continua sendo responsavel pela admini: do inio, motivo pelo
qual — auxiliado por um Conselho Fiscal atuante - deve sempre conferir as guias emitidas
e pagamentos realizados, de modo a se certificar que todas as obrigagdes estio sendo
corretamente cumpridas.

“De tempo em tempo o sindico também pode solicitar certiddes negativas junto aos
orgdos publicos (INSS, Receita Federal e Municipal etc.) de modo a se assegurar de que
ndo hd nenhuma obrigagdo pendente. ou. se houver. para que possa resolvé-la o mais cedo
possivel™, alerta o advogado.

Ele lembra também que lodos 0s anos as despesas condominiais sofrem reajuste e,

a taxa conds | deve ser reajustada, sob pena de ficar defasada e faltar
dinheiro para o pagamento das despesas. “Caso o sindico perceba que vai faltar dinheiro
para as despesas mensais, deve imediatamente dar conhecimento ao Conselho Fiscal, para
que se identifique se é uma situacdo ional, ou se ha a idade de reajustar a
contribui¢do condominial™, ressalta Calgaro.

Alberto Luis Calgaro advogado e especialista em Direito Imobilirio.

Nesse segundo caso, destaca o advogado, o sindico deve convocar uma Assembleia Geral
p do aos condominos o déficit existente e propondo formas de
a d: do condominio. Agindo assim, o sindico da conhecimento da
situagdo a todos e pode encontrar uma solugdo para fazer frente as despesas. dividindo a
bilidade com a A bleia Geral e ndo podendo ser acusado no futuro de ter
ommdo tal fato dos condominos.

“Para a seguranga do sindico e dos condominos, todo condominio deve possuir
contabilidade regular, com Livros Diario e Razdo, sendo o Livro Diario registrado em
cartorio, pois a contabilidade registra todas as operagdes ocorridas no CNPJ do

condominio™, aconselha o contador Marcello lembrando que as administrads
e 0s escritdrios de ilidad i a0 inio. apés o
das infi toda a d para que esta fique sob a guarda

do condominio.

“Documentos trabalhistas ndo devem ser descartados. Demais documentos como extratos
bancdrios. despesas, etc devem ser guardados por no minimo cinco anos. Quando houver

de irizados, o condominio deve e\mu da empresa que foi contratada a
copia dos d do trabalhador. Esse processo é i para verificar se a
empresa terceirizada esta pagando o saldrio correspondente. recolhendo o FGTS e INSS,
pois como o trabalhador realiza suas atividades nas dependéncias do condominio, este se
torna corresponsavel”, explica Seemann.

Confira as complicagdes para o condominio
- Se o condominio estiver com dividas, estas estardo registradas no seu CNPJ, portanto
ndo sera possivel emitir certidd gativas. Isso pode prejudicar as des com
bancos e fornecedores. Os impostos e conmbuu;bes como PIS sobre a folha de
pagamento, INSS, FGTS, impostos retidos na fonte, ISS, IPTU, quando em aberto, sdo
encaminhados posteriormente para Divida Ativa. Esses impostos podem ser quitados de
uma s6 vez ou, em alguns casos, podem ser parcelados.

- O sindico 4 civil e crimi caso seja comp alguma mé-fé de sua
parte em relagdo 4 administragdo. Sobre cobrar algo do sindico, sempre serd na esfera
civil ou criminal, para tentar reaver valores, caso o encarregado tenha causado algum
dano ao condominio.

- Quando o Condominio contrata uma administradora, ela fard o papel do financeiro, de
arrecadar e pagar as contas, porramo terd as mesmas implicagdes que o sindico. Se houver
alguma ma-fé por parte da admil dora do condominio, ela sofrera p civeis e
criminais. De qualquer forma, as dividas continuam sendo no CNPJ do condominio.

-As dividas do condominio estdo atreladas ao seu CNPJ. Se o proprietario do imével
quiser vender seu apartamento e houver débitos no condominio, o novo proprietario estara
assumindo essa divida.

- Em caso de dividas de impostos, as contas irdo para Divida Ativa. Em caso de débitos
com fornecedores, bancos, tais débitos constardo no Serasa e SPC. E importante frisar que
as dividas podem impedir b ias e com os d

Fonte: Marcello Seemann. contador

ENCARGOS

O condominio possui inimeras obrigagdes fiscais e previdencidrias, seja como
contribuinte ou como substituto tributario. Os encargos, segundo Alberto Calgaro, podem
variar conforme cada caso. mas em geral pode-se citar:

- Recolhimento de INSS sobre o pré-labore do sindico:

- Recolhimento de INSS, FGTS, PIS sobre o salario dos funciondrios:

-Retengdo e recolhimento de INSS, PIS/COFINS/CSLL e ISS quando da coulrnlaqéo de
prestadores de servigos (essas obrig podem variar da
empresa de prestacdo de servigos):

- Recolhimento da contribuigdo sindical patronal no dia 31 de janeiro de cada ano:

- Desconto da contribuigdo sindical dos iondrios na folha de do més de
margo e Lhi; ao sindi dos dos no més de abril de cada ano:
- Recolhi da taxa para solici de vistoria do Corpo de Bombeiros nos sistemas

de prevengdo e combate a incéndio.
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