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Ao final deste curso, vocé serd capaz de:

e Compreender o conceito formal de orcamento e suas premissas basicas;

e Elaborar o planejamento orgamentario anual para atender as necessidades de maneira
isondmica e justa entre condéminos;

e Compreender a elaboracdo do orcamento condominial de forma pormenorizada
estabelecendo parametros e critério objetivos para a realizagdo do rateio das despesas e

fixacdo da quota condominial.

Para isso, serdao abordados os seguintes topicos:

e Conceito de orgamento;

e Modelos de orgamento (publico e privado);

e Planejamento orgamentario condominial (conceito e aspectos legais);
e Conceito de despesas ordinarias e extraordindrias;

e Elaboracdo de plano de contas;

e Elaboracdo de orcamento;

e Dotac¢do orcamentdria;

e Diferencga entre dotagcdo e execugdo orgamentaria;

e C(Classificacdo das despesas ordindrias e extraordindrias dentro do orcamento;
e Rateio de despesas e fixacao da quota condominial;

e Assembleia ordindria para aprovac¢do do orgamento;

e Assembleia extraordindria para altera¢do do orcamento;

e Suplementacdo orcamentadria (conceito e espécies).
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1. Conceito de or¢amento
O que é orgar?

Calcular ou estimar o preco, o valor de; fazer orcamento de; esmar, computar.

Avaliacdo ou célculo aproximado do custo de (obra, empreendimento, servico,
etc.); estimativa, cbmputo.

Orcamento é a parte de um plano financeiro estratégico que compreende a
previsdo de receitas e despesas futuras para a administracdo de determinado exercicio
(periodo de tempo).

Aplica-se tanto ao setor governamental quanto ao privado, pessoa juridica ou

fisica.

Anotacgoes:
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2. Modelos de or¢amento

Existem dois tipos de orgamento o privado e o publico, vamos ver cada um deles
Orgcamento privado

Consiste no planejamento orcamentdrio pessoal, sob o qual sdo consideradas més
a més as receitas profissionais e as despesas para a manutencdo do individuo e seus

familiares.

Nesta espécie de orcamento sdo consideradas despesas como:

Moradia |
Educagiio )
Lazer |

satde }

Orgamento publico

Orcamento publico é o instrumento utilizado pelo governo para planejar a
utilizacdo do dinheiro arrecadado com os tributos (impostos, taxas, contribui¢cdes de
melhoria, entre outros). Esse planejamento é essencial para oferecer servigos publicos
adequados, além de especificar gastos e investimentos que foram priorizados pelos
poderes.

Essa ferramenta estima tanto as receitas que o Governo espera arrecadar quanto
fixa as despesas a serem efetuadas com o dinheiro.

Assim, as receitas sdo estimadas porque os tributos arrecadados (e outras fontes)
podem sofrer variagcdes ano a ano, enquanto as despesas sdo fixadas para garantir que
0 governo nao gaste mais do que arrecada.
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Uma vez que o orcamento detalha as despesas, pode-se acompanhar as
prioridades do governo para cada ano, como, por exemplo: o investimento na
construcdo de escolas, a verba para transporte e o gasto com a saude. Esse
acompanhamento contribui para fiscalizar o uso do dinheiro publico e a melhoria da

gestdo publica.

Anotacgoes:
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3. Planejamento orgamentario condominial

O Planejamento or¢amentario condominial é o instrumento pelo qual o
condominio estabelece parametros para prever as suas despesas anuais, sejam elas de

natureza ordindria ou extraordindria.
Com o orcamento de despesas devidamente estabelecido, o condominio podera

realizar o rateio das despesas e determinar a contribuicdo minima dos condéminos.
Qual o fundamento legal do orcamento condominial?

Vejamos o que dizem alguns artigos do cadigo civil sobre o tema:

g O QUE DIZ A LEI?

Art. 1.350. Convocard o sindico, anualmente, reunido da assembléia dos
condodminos, na forma prevista na convencao, a fim de aprovar o orcamento das
despesas, as contribuicbes dos condominos e a prestacdo de contas, e
eventualmente eleger-lhe o substituto e alterar o regimento interno.

[...]

Art. 1.348. Compete ao sindico:

(...)

VI - elaborar o orcamento da receita e da despesa relativa a cada ano;

g O QUE DIZ A LEI?

- Art. 1.334. Além das cldusulas referidas no art. 1.332 e das que os interessados
" houverem por bem estipular, a convengdo determinara:

l-a quota proporcional e o modo de pagamento das contribui¢cdes dos conddominos
para atender as despesas ordinarias e extraordinarias do condominio;

Anotacgdes:
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4. Despesas ordinarias e extraordinarias

As despesas ordindrias de condominio se entendem as necessarias a

administracdo respectiva.

Ja as despesas extraordindrias se entendem aquelas que ndo se refiram aos gastos

rotineiros de manutencao do edificio.

No caso de locadores e locatérios o Cédigo Civil esclarece quem deve pagar cada

uma das despesas:

g O QUE DIZ A LEI?

Art. 22. O locador é obrigado a:

[...]

X - pagar as despesas extraordindrias de condominio.

Paragrafo Unico. Por despesas extraordindrias de condominio se entendem aquelas
que nao se refiram aos gastos rotineiros de manutencgao do edificio, especialmente:
a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imoével;
b) pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragdo e iluminagdo, bem como das
esquadrias externas;

c) obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do edificio;

d) indenizagBes trabalhistas e previdencidrias pela dispensa de empregados,
ocorridas em data anterior ao inicio da locagao;

e) instalagdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacgao, de esporte e de lazer;

f) despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum;

g) constituicdo de fundo de reserva.

g O QUE DIZ A LEI?

Rua:

Art. 23. O locatdrio é obrigado a:

[...]

XII - pagar as despesas ordinarias de condominio.

§ 192 Por despesas ordindrias de condominio se entendem as necessdrias a
administracdo respectiva, especialmente:

a) salarios, encargos trabalhistas, contribuicdes previdencidrias e sociais dos
empregados do condominio;

b) consumo de dgua e esgoto, gas, luz e forca das areas de uso comum;

c) limpeza, conservagado e pintura das instalagdes e dependéncias de uso comum;
d) manutencéao e conservagao das instalacdes e equipamentos hidraulicos, elétricos,
mecanicos e de seguranca, de uso comum;

e) manutencdo e conservacdo das instalacdes e equipamentos de uso comum
destinados a pratica de esportes e lazer;
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f) manutencgdo e conservagao de elevadores, porteiro eletronico e antenas coletivas;
g) pequenos reparos nas dependéncias e instalagbes elétricas e hidraulicas de uso
comum;

h) rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da
locagdo;

i) reposicdo do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou
complementagdo das despesas referidas nas alineas anteriores, salvo se referentes
a periodo anterior ao inicio da locagdo.

4.1 Classificagdo das despesas ordinarias

Vamos ver sobre cada uma das despesas ordindrias:

Salarios, encargos trabalhistas, contribuicdes previdenciarias e sociais dos
empregados do condominio

Todas as despesas relativas aos funcionarios do condominio sdo cotidianas, ou
seja, fazem parte do dia-a-dia da administracdo de um condominio, logo, tais despesas
devem ser classificadas como ordinarias, pois a administracdo do condominio ndo
podera abrir mdo deles.

Dessa forma, o condominio devera ter devidamente descriminada todas as
despesas relativas com o quadro de funcionarios para que possa estabelecer em seu

or¢amento qual o valor necessario para suportar tais despesas.

Consumo de agua e esgoto, gas, luz e for¢a das areas de uso comum

As despesas de consumo do condominio sdo extremamente necessdrias para o
abastecimento de recursos naturais e o perfeito funcionamento das unidades e areas
comuns.

Neste sentido, o condominio devera ter um controle das despesas de consumo
para que ndo haja excessos, assim como para apurar eventuais vazamentos ou

altera¢des anormais de consumo.

Limpeza, conservagao e pintura das instala¢des e dependéncias de uso comum
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Estabelecer os custos com limpeza, conservacdo e pintura das instalacdes do
condominio sdo de extrema importancia para
administracdo do condominio, na medida em que o
sindico tem o dever de zelar pelas areas comuns,
conforme determina o artigo 1348 do Cdédigo Civil.

Nessa linha, o sindico deverd proceder com o

cuidado do patriménio comum dos condéminos ndo sé

em relagao a limpeza do ambiente, mas também em relagdo a conservagao estética do

condominio.

Manuteng¢ao e conservagao das instalagdes e equipamentos hidraulicos, elétricos,
mecanicos e de seguranga, de uso comum

As despesas com a manutencdo e conservacao de instalacdes e equipamentos
hidraulicos, elétricos, mecanicos e de seguranca fazem parte do dia-a-dia do
condominio. Tais despesas estdo relacionadas com a conservacdo dos quadros de
energia, hidrantes, caixa de gordura, cisternas, etc.

Realizar a manutenc¢do destes itens estd inteiramente ligada as questdes de

seguranc¢a do condominio.

Manutencao e conservacao das instalagdes e equipamentos de uso comum destinados
a pratica de esportes e lazer

A manutencdo das areas de lazer do condominio tem o objetivo de manter o bom
funcionamento da recrea¢dao dos condominios. Este item tem importante papel no bem-
estar dos moradores do condominio, por este motivo, é importante que as manutengdes

sejam realizadas de maneira periddica.
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Manutencao e conservacao de elevadores, porteiro eletronico e antenas coletivas

Assim como as despesas relacionadas no item 4, a manutencdo e conservacao de
elevadores, porteiro eletronico e antenas coletivas fazem parte do dia-a-dia do
condominio.

Tais despesas estdo inteiramente ligadas as questdes de seguranc¢a do condominio
e bem-estar dos moradores.

Ressalta-se que a manutencdo dos elevadores, via de regra, € um gasto muitas
vezes com valores vultuoso, necessitando assim, um planejamento bem elaborado do
condominio em conjunto com a empresa fornecedora do servico de elevador para que
haja um plano de acdo de modo que a arrecadacdo ordinaria possa suportar referida

despesa durante todo o ano.

Pequenos reparos nas dependéncias e instalagdes elétricas e hidraulicas de uso
comum

Os pequenos reparos em dependéncias e instala¢Oes elétricas e hidraulicas de uso
comum sdo corriqueiros, devendo haver previsao de tais despesas ordindrias junto ao
orcamento do condominio, vez que ocorrem com bastante frequéncia durante o ano.

Referidos reparos podem ser classificados como, por exemplo, troca de lampadas,

tomadas, torneiras, entre outros.

Rateios de saldo devedor, salvo se referentes ao periodo anterior ao inicio da locagao:

O rateio de saldo devedor pode ocorrer quando o planejamento orgamentario do
condominio é ultrapassado em relagdao as suas despesas ordindrias e a arrecadagao
ordindria nas taxas de condominio nao sdo suficientes para suportar o montante das
despesas.

Neste caso, é necessario que o condominio realize o rateio das despesas ordinarias

aumentando a quota condominial ordinaria.
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Reposicdo do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou
complementagao das despesas referidas nas alineas anteriores, salvo se referentes ao
periodo anterior ao inicio da locagao.

Como veremos logo em seguida, o fundo de reservas do condominio é destinado
para suportar despesas de ordem extraordindria. Contudo, em algumas ocasides, o
condominio utiliza o fundo de reservas para efetuar despesas ordinarias.

Alegislagao nao proibe o uso do fundo de reservas para cobrir despesas ordinarias,
porém é obrigatdria a reposi¢cao do fundo de reservas através das receitas ordinarias.

Dessa forma, é imprescindivel que o planejamento orcamento do condominio seja
bem elaborado para que se evite ao maximo utilizar o fundo de reservas para cobrir

despesas do dia-a-dia do condominio.

4.2 Classificagdo das despesas extraordindrias

Vamos ver sobre cada uma das despesas extraordinarias:

Obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imével

As obras que visem reformar ou acrescentar partes a estrutura do condominio sdo
consideradas extraordinarias, uma vez que ndo ocorrem de forma frequente, assim
como depende de aprovacgao qualificada de acordo com o artigo 1342 do Cédigo Civil.

Assim sendo, qualquer alteragdao de cunho estrutural deve ser devidamente
planejada, assim como deve ser realizada mediante a arrecadagao extraordindria de

valores.

Pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracdo e iluminagdo, bem como das
esquadrias externas

A pintura das fachadas, empenas, poc¢os de aeracao e iluminacdo e esquadrias

externas estao ligadas a parte estrutural do condominio.
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A fachada pode ser entendida como todas as faces de uma edificacdo. Podem ser:
externas, onde a principal é a da frente, depois as laterais e as dos fundos; e as
secundarias, que sdo as internas.

Empena é a parte superior das paredes externas, acima do forro, fechando o vao
formado pelas duas aguas da cobertura. Cada uma das paredes laterais onde se apoia a
cumeeira os telhados de duas aguas.

Os pocos de aeracdo e iluminacdo sdo partes estruturais que visam permitir maior
ventilacdo e iluminacdo natural da edificacado.

As esquadrias externas sdo compostas pelas janelas, portas ou portoes,

venezianas e aberturas similares que estdo nas partes externas do condominio.

Obras destinadas a repor as condigoes de habitabilidade do edificio:

Todas as obras destinadas a repor as condicdes de habitabilidade do edificio sdo
consideradas extraordindrias.
Podemos citar como exemplos as obras de reconstrucdo de parte da edificacdo

em caso de acidentes, incéndios, vendavais, etc.

IndenizagGes trabalhistas e previdencidrias pela dispensa de empregados, ocorridas
em data anterior ao inicio da locagao:

As despesas ndo provisionadas a titulo de indenizagbes trabalhistas e
previdenciarias oriundas de rescisdes de contrato de trabalho devem ser suportadas
através de arrecadagdo extraordindrias, uma vez que tais despesas nao fazem parte do
dia-a-dia do condominio.

Via de regras, referidas despesas devem ser provisionadas mensalmente através
da quota ordinarias, contudo, muitos condominios nao realizam esse preparo para
suportar futuramente tal despesa, sendo necessario o rateio extraordinario da despesa

ou a utilizagdo do fundo de reservas.
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Instalagdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacgdo, de esporte e de lazer:

A instalacdo dos equipamentos descritos neste item sempre serd de natureza
extraordinaria, devendo sua implantacdo ser suportada através da arrecadacdo de

créditos extraordinarios ou por fundo de reserva.

Despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum:

As despesas de decoracdo e paisagismo nas partes comuns geram muita discussao
acerca do seu provisionamento. Apesar da legislacdo ndo tratar de forma clara, as
despesas de decoracdo e paisagismo podem ser consideradas de natureza ordinarias
desde que ja existem areas decoradas e com paisagismo no condominio.

Caso o condominio queira criar novas areas ou modificar de forma substancial as
areas ja existentes, as despesas deverdo ser classificadas como extraordinarias,
necessitando assim de arrecadacao especial para este fim ou a utilizacdo do fundo de

reservas para suportar a despesa.

Constituicdao de fundo de reserva:

O fundo de reservas no condominio é comumente utilizado como um meio de
garantir sobrevivéncia do condominio em casos de urgéncia ou tdo somente para a
captacao de recursos para investimentos futuros.

Em geral, o condominio arrecada um valor pré-determinado a titulo de fundo de
reservas, destinando o fruto da arrecadacdo a uma aplicagao financeira. As aplica¢des

mais utilizadas sdao poupanca e CDB.

Anotacgodes:
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5. Elaborag¢ao do or¢camento condominial
A elaboracdo e apresentacdo do orcamento condominial decorre de uma
obrigacdo legal estabelecida pelo artigo 1350 do Cédigo Civil, o qual estabelece que

anualmente o condominio, em assembleia ordinaria, deverd aprovar o orcamento das

despesas. Vamos ver o que diz a lei:

g O QUE DIZ A LEI?

Art. 1348. Compete ao sindico
DL

. VI - elaborar o orgamento da receita e da despesa relativa a cada ano.

g O QUE DIZ A LEI?

Art. 1.350. Convocard o sindico, anualmente, reunido da assembléia dos
f condOdminos, na forma prevista na convencao, a fim de aprovar o orcamento das
fdespesas, as _contribuicées dos condéminos e a prestacdo de contas, e
eventualmente eleger-lhe o substituto e alterar o regimento interno.

Conforme observamos nos textos legais supracitados, o sindico é o responsavel
em elaborar anualmente o orcamento das receitas e despesas, porém a sua aprovagao
compete a assembleia geral de condéminos, a qual deve ser convocada de maneira
ordindria.

Importante ressaltar que os condéminos possuem total liberdade para opinar
acerca do orgcamento, pois, uma vez aprovado o orcamento, todos os condéminos
estardao sujeitos ao seu cumprimento, bem como contribuir para a arrecada¢ao dos

recursos necessarios para a efetiva execugdo do orgamento.
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5.1 Plano de contas

O Plano de contas é um conjunto de contas que representam eventos e
movimentagdes econdmicas e financeiras que acontecem durante as atividades e
operagdes de uma empresa.

Seu principal objetivo é estabelecer normas de conduta para o registro das
operacdes da organizacdao e, na sua montagem, devem ser levados em conta trés
objetivos fundamentais:

a) atender as necessidades de informacao da empresa;

b) observar formato compativel com os principios de contabilidade e com a norma

legal de elaboracdo do balanco patrimonial e das demais demonstracdes
contabeis;

c) adaptar-se tanto quanto possivel as exigéncias dos agentes externos,

principalmente as da legislagdo do Imposto de Renda.

No orcamento condominial, o sindico devera classificar as receitas e despesas de
modo a facilitar ndo sé o lancamento dos valores, mas também a visualizacdo por parte

dos condéminos.

5.2 Modelo de Plano de contas

O modelo de Plano de contas mais comum nos condominios é aquele de classifica
as receitas e despesas de maneira clara e de facil visualizagdo pelos condéminos.

Com a utilizacdo do plano de contas, o sindico podera realizar o langamento de
cada receita e despesa de acordo com a sua natureza.

Vejamos um exemplo de plano de contas:

1. RECEITAS 2. DESPESAS

1.1 Recebimento das Parcelas 2.1 Despesas com Pessoal
1.1.01 Parcelas do més 2.1.01 Despesas com Funciondrios
1.1.02 Parcelas atrasadas 2.1.01.01 Salarios

1.1.03 Juros por atraso 2.1.01.02 Vale Transporte

Rua: Dr. Pedrosa, 475 — Centro — Curitiba - Fones: 3259-6032 / 3259-6033
e-mail: unihab@unihab.com.br - www.facebook.com/unihab
15



Universidade Livre do Mercado
ilidri andominial

Imobiliria e Condemin

2

SECOVI-PR
Sincical Ga Hatirgao
s Condamings

Planejamento orgamentario condominial: teoria e pratica
UNIHAB — a Universidade onde habita o conhecimento

1.1.04

1.1.05

1.1.06

1.1.07

1.1.08

1.2

1.2.01

1.2.02

1.2.04

1.3

1.3.01

1.3.02

Multas por atraso

Consumo de gas

Parcelas extras

Taxa de Mudanga

Aluguel Saldo de Festas
Recebimento de Aplica¢Ges
Aplicagdes bancdérias

Outras receitas

Poupanca Fundo de Reserva
Outras Receitas

Acdes Judiciais

Saldo Caixa més anterior

2.1.01.03

2.1.01.04

2.1.01.05

2.1.01.06

2.1.01.07

2.1.01.08

2.1.01.09

2.1.02

2.1.02.01

2.1.02.02

2.1.02.03

2.1.02.04

2.1.02.05

2.1.02.06

2.1.02.07

2.2

2.2.01

2.2.01.01

2.2.01.02

2.2.01.03

2.2.01.04

2.2.02

2.2.02.01

Cesta Basica

Férias

Pagamento 132 Salario
Folguista

Assisténcia Médica
Fundo Trabalhista

Rescisdes Contratuais de
Trabalho

Encargos Sociais
INSS

INSS de Terceiros
(Autonomos)

FGTS
IRRF

PIS/PASEP sobre Folha de
Pagamento

Contribuicdo Sindical
Contribuicdo Assistencial
Despesas Administrativas
Seguros

Contrato de Seguro
Seguro do Prédio

Seguro de vida em grupo
COFINS

Manutencao

Elevadores
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2.2.02.02

2.2.02.03

2.2.02.04

2.2.02.05

2.2.02.06

2.2.03

2.2.03.01

2.2.03.02

2.2.03.03

2.2.03.04

2.2.03.05

2.2.03.06

2.2.03.07

2.2.03.08

2.2.04

2.2.04.01

2.2.04.02

2.2.04.03

2.2.04.05

2.2.04.06

2.2.05

2.2.05.01

2.2.05.02

Pecas para elevadores
Manutencdo Elétrica
Manutencdo Hidrdulica
Manuteng¢ado de Alarmes
Portdo Eletronico
Despesas de Consumo
Agua

Energia Elétrica
Telefones/Interfones
Recarga de gas

Material de limpeza
Material elétrico/hidraulico
Material de piscina/sauna

Despesas com
Estacionamento

Despesas de Conservacao
Jardins

Pintura

Extintores

Despesas com Chaveiro
Despesas com Vidracaria
Despesas gerais

Administracdo do
Condominio

Honorarios do Sindico
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2.2.05.03

2.2.05.04

2.2.05.05

2.2.05.06

2.2.05.07

2.2.05.09

2.2.06

2.2.06.01

2.2.06.02

2.3

2.3.01

2.3.01.01

2.3.02

2.3.01.01

2.3.01.02

2.3.01.03

2.4

2.5

Materiais de
escritdrio/suprimentos

Despesas de xerox
Editais de Convocacgdo
Despesas de Correio
Consultas Juridicas
Enfeites de Natal
Despesas Bancarias
Pagamento de Juros

Tarifas sobre
cobrancas/boletos

Despesas Provisionadas
Inadimpléncia

Provisdo P/Devedores
Duvidosos

Outras Provisoes

Provisdao para o Fundo de
Reserva

Provisao para pagamento
de 132 salario

Provisdo para Fundo
trabalhista

Despesas Eventuais

Despesas Extraordinarias
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Ao criar o plano de contas de maneira detalhada, o sindico podera ter uma visado
amplas das receitas e despesas do condominio, de modo a permitir uma administracao

mais segura do patrimonio condominial.

Anotacgoes:

5.3 Dotagao or¢amentdria

As dotagOes or¢camentarias sdo os componentes que mostram uma eventual
despesa. Em outras palavras, é a licenca para efetivacdo de um programa, idealizagao
ou tarefa.

As dotagbes orgamentdrias sao divulgadas em nimeros de recursos financeiros,
podendo ser classificada como toda e qualquer verba antecipada como gasto dentro de
um orgamento.

Importante ressaltar que qualquer tipo de cobertura que ndo possua dotagao
exclusiva sé pode ser concretizado se for elaborada uma quantia nova ou dotagdo nova

para completar o gasto.
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Em termos praticos, a dotacdo orcamentaria é uma previsao de despesas dentro
de um determinado campo orcamentario, trazendo uma noc¢do dos valores que serao
e/ou poderdo ser gastos em cada despesa estabelecida no orgamento.

As dotacdes orcamentarias estabelecidas junto a elaboracao do orcamento devem

expressar a realidade das despesas a serem executadas, de modo a trazer seguranca que

ndo serdo gastos valores superiores aos previstos e aprovados pela assembleia.

Anotacgoes:

5.4 Execug¢ao orcamentaria

Execugdo orcamentdria é o processo que consiste em programar e realizar
despesas levando-se em conta a disponibilidade financeira da empresa e o cumprimento
das exigéncias legais.

A execucgdo orcamentdria é a utilizacdo dos créditos consignados no orcamento
através das dotacdes orcamentarias, visando a realizacdao dos projetos previamente
programados e aprovados.

Na drea condominial, a execu¢ao orcamentaria representa o fluxo referente a
efetivacdo das despesas de acordo com as dotagdes previamente estabelecidas em cada

campo orgamentario.
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Anotacgoes:

5.5 Diferenga entre Dota¢ao orcamentdria e Execug¢do orgamentaria

A dotacdo orcamentaria é compreendida pela fixacdo de valores dentro de um
determinado campo de despesa, pela qual o condominio tera uma noc¢do dos gastos a
serem realizados em determinada area. Ja a execu¢do orcamentdria é a efetivacdo do
gasto previamente estabelecido através da dota¢do orcamentaria.

Nem sempre a execucdo orcamentaria serd igual a dotacdo orcamentaria, pois em
determinadas areas, os gastos podem ficar a baixo ou superar aqueles estabelecidos no
orcamento devidamente aprovacao.

Tanto a dotagdo orcamentdria quanto a execugdo orcamentdria devem ser
analisadas em conjunto, fazendo com que ndao haja um desiquilibrio nas contas

condominiais.

Anotacgdes:
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5.6 Classifica¢cdao das despesas ordindrias e extraordindrias dentro do orcamento

A classificacdo das despesas dentro do orcamento se mostra como um ponto
crucial na hora de se estabelecer as receitas condominiais.

Conforme visto anteriormente, o condominio deve primeiramente elaborar seu
orcamento levando em conta a quantidade de despesas que serdo suportadas ao longo
do ano, para que somente assim possa determinar qual serd a receita necessaria para o
cumprimento efetivo de seu orgamento.

Porém, existem despesas de execucdo imediata, aquelas necessarias para a
manutencdo cotidiana do condominio. Essas despesas sdo conhecidas como despesas
ordinaria, conforme vimos anteriormente.

O detalhamento das despesas ordinarias no orcamento condominial é necessario
para que o condominio possa estabelecer quotas pré-determinadas, as quais serdo
cobradas de forma continua durante todo o ano.

Ja as despesas extraordinarias poderdo ser determinadas através das dotacdes
orcamentdrias especificas sem a necessidade de implementagdo ou execugdo, casos
como a realizacdo de obras ou investimentos. Nestes casos, a despesa fica previamente
prevista junto ao orgamento, cabendo aos condéminos decidir pela sua realizagdo ou

nao.

Anotacgdes:
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5.7. Rateio das despesas e fixacao da quota condominial

O rateio das despesas deve ser realizado de acordo com o artigo 1336, | do
Cddigo Civil, levando em consideracdo a fracao ideal de solo de cada unidade, salvo se
houver uma forma diversa junto a Convencao de Condominio.

O rateio da despesa é constituido por meio do levantamento prévio todas as
dotacOes estabelecidas pelo condominio de modo a aferir recursos para a sua
manutencgdo através da quota condominial mensal.

A fixagdo da quota condominial mensal leva em consideragao todas as dotagdes
ordindrias e extraordinarias previamente estabelecidas e deve abarcar todas as
despesas existentes, de modo que o valor pago por cada condémino seja suficiente para
cobrir de forma efetiva todas as despesas do condominio.

A importancia de se definir um orcamento claro tem importante papel na
definicdo do rateio das despesas e na fixacdo da quota condominial, trazendo real
seguranc¢a ndo sO a administracdo diaria do condominio, mas também as financas
pessoas de cada conddémino que podera inserir a quota condominial mensal como uma

despesa fixa em seu orcamento pessoal.

Anotacgdes:
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5.8 Suplementagdo orgamentaria

A suplementagdo orgamentaria consiste em realizar o aumento de determinada
dotacdo anteriormente estabelecida, tendo em vista que a mesma nao foi suficiente
para suprir a despesa.

Referida suplementacdo pode ser efetivada por meio do simples remanejamento
de dotacdo de um determinado campo dentro do plano de contas ou por meio do
acréscimo de valores em um determinado item do plano de contas, sendo que, neste
caso, serad necessario o aumento da arrecadacdo e consequentemente a mudanca da
guota condominial mensal.

O uso da suplementacdo é recomendado quando os condominos decidirem por
efetuar despesas diversas das anteriormente fixadas durante o exercicio do orcamento.

Dessa forma, o condominio poderd destinar parte de uma dotacdo que esteja

sendo pouco utilizada para encorpar uma dotacdo que necessite de maiores

implementacgoes.

Anotacgoes:
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6. Assembleias condominiais
Vamos ver a aprovacdao de orcamentos nas assembleias ordinarias e

extraordindrias:

6.1 Assembleia ordinaria para aprovag¢ao do orgamento

Inicialmente vamos ver o que diz a lei:

g O QUE DIZ A LEI?

~ Art. 1.350. Convocard o sindico, anualmente, reunido da assembléia dos
f conddéminos, na forma prevista na convengao, a fim de aprovar o orcamento das
 despesas, as_contribuicdes dos condéminos e a prestagdo de contas, e
eventualmente eleger-lhe o substituto e alterar o regimento interno.

O orcamento condominial é parte integrante da assembleia geral ordinaria a ser
realizada anualmente pelo condominio.

A assembleia ordinaria possui cunho obrigatdrio e deve aprovar o orcamento das
despesas e consequentemente aprovar as contribuigdes dos condominos para que o
or¢camento possa ser cumprido.

Um or¢amento condominial mal elaborado ou nao aprovado em assembleia com
as devidas descriminagdes das despesas ordindrias e extraordinaria pode ensejar em
inimeros problemas ao condominio, como por exemplo, a auséncia de recursos
necessario para suportar determinadas despesas. Pode causar ainda prejuizos aos
condéominos que tenham unidades locadas, causa incomodo aos condéminos, na
medida em que ndo ha a devida transparéncia nos gastos condominiais.

O orcamento condominial deve ser apresentado pelo sindico como uma proposta
de execucdao de despesas, contudo vale salientar que caberd aos condéminos
determinar as despesas a ser suportadas, podendo o or¢gamento apresentado pelo
sindico sofrer modificacdes ou emendas.

Assim sendo, é importante que o orcamento seja trazido na assembleia de forma
pormenorizada, de modo que os condéominos tenham total seguranca em realizar a sua

aprovacao, sendo recomendado que a apresentacdo do orgcamento seja realizada em
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reunides que antecedam a assembleia de aprovacao, pois, dessa forma, o condominio
podera avancar de maneira mais rapida na implementacao das propostas orcamentarias

aprovadas.

Anotacgoes:

6.2 Assembleia extraordinaria para alteragdo do orgcamento

Vamos ver o que diz a lei:

g O QUE DIZ A LEI?

. Art. 1.355. Assembleias extraordindrias poderdo ser convocadas pelo sindico ou por
. um quarto dos condéminos.

As Assembleias Gerais Extraordinarias possuem o escopo de decidir assuntos que
ocorrem durante a administracdao do condominio.

A legislacdo nao estabelece um rito ou assuntos especificos para serem debatidos
ou deliberados em assembleia extraordinaria, cabendo ao sindico ou a 1/4 de
condominos definirem em edital quais assuntos serdo levados a apreciagdo da
assembleia.

Para fins de orcamento, a assembleia extraordindria é utilizada quando se faz
necessario a alteragao do orgamento anteriormente aprovado em assembleia
ordindria, seja em razao da necessidade de suplementacdo de alguma dotac¢do ou para
que sejam acrescidas novas dotagles e consequentemente sejam alteradas as quotas
condominiais.
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Tanto a assembleia ordindria, quanto a extraordinaria ndo possui junto a legislacao
vigente quérum qualificado quando se trata de aprovacdo ou alteracdao do orcamento,
fato este que pode causar grande desconforto aos conddominos, uma vez que um
numero pequeno de presentes em assembleia podera estabelecer deveres de cunho
financeiro a todas uma coletividade.

E recomendado que o condominio faca a previsdo de quérum qualificado para
guestdes orcamentarias junto a Convencdo de Condominio, porém bem sabemos que
muitas vezes é dificuldade para realizar a insercdo ou alteracdo de um item junto a
Convencao de Condominio depende de um empenho muito grande, o qual acaba sendo
rechacado pelos condéminos.

Assim sendo, sendo uma grande prudéncia ao realizar a alteracdo do orcamento
através de assembleias extraordindrias, sempre primando pela maior divulgacdo
possivel do ato para que todos os condoéminos estejam devidamente cientes da

possibilidade de alteragcdo das questdes orcamentarias do condominio.

Anotacgoes:

Achamos na internet
WW\I&

Orgcamento condominial

Video sobre o or¢camento no condominio trazendo informagbes sobre sua
elaborac¢do, importancia, cuidados entre outros temas correlatos.

Vale a pena conferir:

= https://www.youtube.com/watch?v=Ag6G95pmRrg
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Atividade avaliativa

1. O or¢camento condominial é um instrumento pelo qual os condominos podem
avaliar a saude financeira do condominio, ndo sé no passado, mas projetando as
receitas e despesas futuras. Neste sentido, aponte a quais as fontes legais que

determinam ou nao elabora¢ao do orgamento.

2. As despesas condominiais podem ser classificadas como ordinarias e
extraordinarias. Como é cedico, o Cddigo Civil foi silente em relacao a classificagdo
das referidas despesas. Em havendo duvida quanto a correta classificagdo das

despesas, qual o instrumento legal devemos utilizar para dirimir tais duvidas?

3. Disserte em poucas linhas qual a importancia de um orcamento bem elaborado

para a transparéncia na administracao condominial.

Rua: Dr. Pedrosa, 475 — Centro — Curitiba - Fones: 3259-6032 / 3259-6033
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Planejamento orgamentario condominial: teoria e prética
UNIHAB — a Universidade onde habita o conhecimento

SECOVI-PR
Sinchcal Ga Hatstang

Mini Curriculo

Professor: Arthur Henrique de Pontes Rodrigues

Advogado inscrito na OAB/SP desde 2006 e OAB/PR em 2016.

Graduado em Ciéncias Juridicas e Sociais pela Universidade de Taubaté em 2005.
Pds-Graduado em Direito Tributdrio pela PUC Minas em 2007.

Pds-Graduado em Direito Processual Civil pela Faculdade Damasio de Jesus em
2012.

Pos-Graduado em Direito Imobilidrio pela Universidade Candido Mendes em
2017.

Membro da Comissdo de Direito Imobiliario e da Construcdo da OAB/PR.
Membro atuante das Comissdes de Direito Condominial e Direito Tributario do
Instituto Brasileiro de Direito Imobiliario — IBRADIM.

Membro da Associa¢do dos Advogados de Sdo Paulo — AASP.

Advogado e Consultor Juridico do Secovi/PR desde 2016.

Diretor Juridico da Prefeitura Municipal de Eldorado/SP.

Assessor Juridico da Camara Municipal de Iporanga/SP.

Advogado conveniado da Defensoria Publica do Estado de Sao Paulo durante 9
anos.

Gestor do Damasio Educacional Unidade Registro/SP.

Contatos:

(41) 3259-6000

juridicol@secovipr.com.br

juridico@secovipr.com.br
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