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Prefacio

Marcio Bagnato € um dos maiores
especialistas em gestao condomini-
al do Brasil. Advogado com mais de
30 anos de experiéncia e pos-
graduado em negdcios imobiliarios,
construiu uma carreira solida lide-
rando grandes administradoras de
condominios e auxiliando morado-
resesindicosaenfrentarem osdesa-
flos do setor. Além disso, € colunista
da Revista Direcional Condominios,
onde compartilha insights sobre
tendéncias, boas praticas e inova-
¢cdes Nno mercado condominial.

Atualmente, Marcio € CEO da Max
Sindicos, empresa especializada em sindicatura profissional, reconheci-

da por sua abordagem estratégica e eficiente na administracao de con-
dominios. Com vasta experiéncia pratica e académica, dedica-se a tor-
nar a gestao condominial mais acessivel, eficiente e transparente para
todos.

Morarem um condominio vai muito além de usufruir das areas comuns.
Significa viver em comunidade, respeitar regras e contribuir para um
ambiente equilibrado e bem administrado. No entanto, muitas duvidas
surgem nodiaadia:como sao calculadasasdespesas? Como funcionao
rateio? Quaissaoosdireitos e deveres dos moradores?

Com diversos e-books de grande relevancia publicados, Marcio apre-
senta este novo conteudo para oferecer informacdes claras e objetivas
sobre a rotina condominial, ajudando vocé a compreender melhor seus
direitos e responsabilidades. Este material sera um grande aliado para
gquem deseja viver com maistranquilidade e transparéncia no condomi-
nio.

Boa leitura!

® : ©

sindico@maxsindicos.com.br @maxsindicosoficial (11) 3164-9062
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Introducao

A gestdao das despesas de condominio € uma das guestdées mais
complexas e essenciais para a boa convivéncia entre conddminos. No
Brasil, a legislacao estabelece diretrizes para dividir responsabilidades e
organizar as financas do condominio, garantindo a manutencao dos
servicos e evitando conflitos. Este e-book foi criado para esclarecer a
COMPOsSIcao e o rateio das despesas, incluindo o consumo de agua, luz e
gas,além de detalhar asresponsabilidades delocadores e locatarios.

Objetivo do E-book

Este e-book tem como objetivo ajudar sindicos, administradores,
moradores, locadores e locatarios a compreender as despesas
condominiais, com um foco especial no consumo de agua, luz e gas,
além de esclarecer como essas despesas sao rateadas entre os
conddminos. O material também serve como um instrumento de
orientacao para a elaboracao de uma previsao orcamentaria clara e
baseada nalegislacaovigente.
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Composicao das Despesas
de Condominio

Definicao Geral

As despesas condominiais incluem todos 0os custos necessarios para a
Manutencao, operacao, seguro e despesas administrativas, garantindo
ofuncionamentoadequado e a preservacao dasareascomuns.

Despesas Ordinarias

S30 0s custos mensais e previsiveis,como salarios de funcionarios, manu-
tencao de dreas comuns e equipamentos, além das despesas relaciona-
dasaoconsumode agua,luze gas. Com a possibilidade de individualiza-
cao dessas contas, os conddminos podem ter mais controle sobre o pro-
pPrio consumo.

Despesas Extraordinarias

Sao despesas nao recorrentes, geralmente relacionadas a obras estrutu-
raise melhorias nasareas comuns para o seu funcionamento. Elasvisam
preservar o valor patrimonial do imodvel, sendo seu custeio, geralmente,
deresponsabilidade do proprietario.
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Responsabilidades de Locador
e Locatario

Locador

Manter o imdvel em condi¢cdes de habitabilidade, repassando ao locata-
rio as despesas ordinarias e assumindo as despesas extraordinarias, que
tém como objetivo a valorizacao patrimoniala médio e longo prazo.

Locatario

Manter o imovel nas mesmas condicdes em que foi entregue pelo pro-
prietario, zelando por sua conservacao e arcando com as despesas ordi-
narias, que envolvem a operacao e manutencao do condominio, além
dosservicos utilizados pelo morador/locatario.

Legislacdo sobre Consumo de Agua, Luz e Gas

A Lei13.312/2016 determina que todos os novos condominios residencia-
Is devem ter medicao individual de dgua. Em muitos estados, a legisla-
caotambém incentiva a individualizacao das contas de gas e eletricida-
de. A medida promove uma divisao justa dos custos e incentiva o consu-
Mo consciente, além de ser considerada mais adequada para 0s mora-
dores,que passam a pagar apenas pelo proprio consumo.
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Rateio de Despesas e Tipos de Rateio

Rateio por Fracao ldeal

E a forma mais comum de rateio das despesas das areas comuns, onde
as unidades maiores contribuem com uma parcela proporcionalmente
mMaior das despesas. Esse critério é definido pela convencao do condo-
minio e pelalegislacao.

Rateio Igualitario

Ainda que a legislacao defina o rateio por fracao ideal, alguns condomi-
Nios mMais antigos aplicam a regra do rateio igualitario, independente-
mente do tamanho do apartamento. Esse modelo é utilizado em con-
dominiosonde as unidades possuem caracteristicas e metragensseme-
Ihantes, tornando o rateio por fragao ideal inaplicavel. O valor de qual-
quer rateio é dividido igualmente entre as unidades. Embora essa regra
Nao seja comum, ainda existem condominios que adotam esse modelo
de cobranca, conforme previsto em sua convencao condominial.

Rateio Individualizado de Agua, Luz e Gas

Em condominios com medidores individuais, o consumo de cada uni-
dade é faturado separadamente. Esse sistema permite que cada condo-
MINO pague apenas pelo que consome, reduzindo o rateio das despesas
comuns e repassando para cada unidade o valor correspondente ao seu
consumo. A individualizacao pode ser feita diretamente pela concessio-
naria de servicos publicos ou pelo condominio, por meio de empresas
homologadas paraaleituraindividual e o repasse do rateio.

Exemplo Pratico

Considerando todas as possibilidades de repasse de despesas de servi-
cos publicos (agua, luz e gas), é possivel ter diferentes tipos de rateio,
dependendo do sistema adotado por cada condominio e do modelo de
faturamento da concessionaria.
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Se um condominio possui:
a) Medicaoindividualizada de agua (leitura interna);

b) Consumo de gas faturado diretamente pela concessionaria, atra-
vésde medicaoindividual;

c) Conta de energia elétrica das areas comuns faturada de forma
geral;

Teremostrés modelos de rateio, ou seja:

a) No caso da agua, havera cobranca no boleto do condominio,
porém relativa ao consumo especificode cada unidade;

b) Para o gas, nao havera cobranca no boleto do condominio, pois a
concessionariaemitira a contadiretamente ao consumidor final;

c) A energia elétrica das areas comuns € um consumo geral e distri-
buida nasfracoes ideais, sendo cobrada através do boleto do condo-
minio de cada unidade.
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Calculo de Fracao Ideal

O que éFracaoldeal

E a proporcdo que cada unidade ocupa no terreno e na area construida
do condominio. Ela é definida pela incorporadora no projeto inicial e
registrada no Cartdrio de Registro de Imoveis, atendendo a norma que
define o coeficiente de proporcionalidade de um apartamento dentro
da metragem geral,a NBR12.721/2006.

A NBR 12.721/2006 define o coeficiente de proporcionalidade como a
relacao entre a area equivalente da unidade autdnoma e a area equiva-
lente da edificacao.

A fracao ideal corresponde a parte do terreno e das areas comuns desti-
Nnada a cada unidade autdbnoma, sendo expressa em forma decimal ou
ordinaria. Embora a fracao ideal e o coeficiente de proporcionalidade
sejam conceitos distintos, na pratica, sao frequentemente utilizados
como sindbNniMmos.

Método de Calculo

O rateio por fracao ideal multiplica a fracao de cada unidade pelo total
das despesas comuns, excluindo gastos individualizados, como agua,
luz e gas, caso haja medicao separada.

O coeficiente de proporcionalidade pode divergir da fracao ideal do
terreno, especialmente em condominios mistos, onde a proporcionali-
dade norateio édividida entre os setores estabelecidos para esse tipo de
empreendimento.
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Previsao Orcamentaria e Aprovacao
de Despesas

Previsao Orcamentaria

Sindicos devem incluir uma previsao anual que contemple todas as des-
pesas fixas e estimativas sazonais, COm uma secao especifica para o
consumo de agua, luz e gas. Em condominios com individualizacao,
esses valores ficam fora da previsao de despesas comuns, permitindo
uma administracao mais precisa dos custos fixos e repassando mensal-
mente as variaveis (principalmente consumo), para evitar desequilibrio
financeiro.

Ceralmente, a previsao orcamentaria € aprovada uma vez por ano em
assembleias ordinarias, mas pode ser revisada periodicamente, depen-
dendo da necessidade. Uma dica importante nesse processo, guando o
administrador se depara com um aumento elevado do valor do rateio, €
o fracionamento da aplicacao do reajuste. Por exemplo, um aumento de
10% pode ser dividido em dois momentos, de acordo com a hecessidade
do condominio, sendo 6% imediato e 4% no segundo semestre da previ-
sao. Para isso, o administrador precisa ter um bom dominio dos custos e
reajustes.

Um grande erro na avaliagcao da previsao orcamentaria € passar anos
sem reajuste. Uma adequacao anual é sempre bem-vinda, pois o
Impactode umaumentoapdsanossem revisao pode ser muito elevado.

Aprovacaoem Assembleia

A previsao orcamentaria € discutida e aprovada em assembleia, onde os
conddminos podem revisar os valores das despesas comuns, sugerir
ajustes e implementar melhorias para atender as necessidades do con-
dominio nos proximos 12 (doze) meses.

E importante apresentar aos proprietarios os reajustes aplicados em
exercicios anteriores, renegociar contratos e exibir graficos com a con-
centracao e distribuicao das despesas fixas. Uma apresentacao detalha-
da é fundamental para que todos tenham conhecimento dos custos
individuais de cada despesa.
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Inadimpléncia, Fundo de Reserva e
Fundo de Obras/Melhorias

Inadimpléncia

Afalta de pagamento pode comprometer o orcamento e afetara manu-
tencao dos servicos, especialmente nos condominios, pois grande parte
das despesas esta vinculada ao consumo coletivo. O ideal € que o admi-
nistrador do condominio estabeleca uma boa régua de cobranca, inici-
ando com um aviso por mensagem ou SMS informando sobre o venci-
mento do boleto. Ainda dentro do mesmo més, deve ser enviada uma
notificacao sobre o atraso e, apds 60 (sessenta) dias, uma nova notifica-
cao comunicando o inicio de providéncias para demanda judicial. E evi-
dente que um dialogo prévio com o morador, antes de uma medida
Mais enérgica, é sempre bem-vindo e muitas vezes resulta em acordo,
evitando a necessidade de uma acao extremada.

Fundode Reserva

E um recurso financeiro criado para despesas emergenciais, que pode
cobrirtemporariamente os custos comunsem caso de inadimpléncia. A
rigor,ofundodereserva é constituido por um percentual que varia entre
5% e 10% das despesas ordinarias, dependendo da convencao de cada
condominio. Seu uso so é permitido apds validacao em assembleia e,
dependendo dos recursos disponiveis, pode ser destinado a reformas,
melhorias ou qualquer outra necessidade que exija grandes investi-
mentos.

Fundo de Obras ou Melhorias

O fundo de obras/melhorias pode ser constituido para uma finalidade
especifica ou arrecadado por exigéncia da convencao do condominio
ou de uma assembleia geral, que define a forma de rateio e a destinacao
dos recursos. Esse fundo pode ser criado de forma permanente para
atender pequenas obras e manutencdes do condominio, assim como
pode ser utilizado para grandes investimentos. A definicao sobre sua
utilizacao cabe ao condominio, sempre mediante aprovacao em assem-
bleia geral.

Todos os fundos criados no condominio devem, obrigatoriamente, estar
contabilizados em contas contabeis distintas, garantindo que os mora-
dores tenham total transparéncia sobre a destinacao das verbas de um
modo geral.
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Conclusao

Compreender a composicao das despesas condominiais € essencial
para promover uma convivéncia harmoniosa e eficiente no ambiente
condominial. O conhecimento sobre os diferentes tipos de despesas, as
formas de rateio e os critérios para o calculo da fracao ideal nao apenas
evita conflitos, mas também capacita moradores e gestores a tomarem
decisdes mais conscientes e alinhadas com osinteresses coletivos.

Além disso, a participacao ativa nas assembleias condominiais € um
pilar fundamental para a boa gestao financeira. Essas reunides sao o
espaco legitimo para discutir e aprovar orcamentos, entender reajustes
e definir prioridades de investimentos. O envolvimento dos moradores
contribui para maior transparéncia e legitimacao das decisbes tomadas
em proldo condominio.

Outro ponto crucial é o entendimento sobre os indices econdmicos que
Impactam diretamente os custos do condominio, como inflagcao, reajus-
tes salariais de funcionarios, custos de manutencao e tarifas de servicos
publicos. Estar atento a esses fatores permite que os conddminos com-
preendam a necessidade de ajustes na taxa condominial e participem
ativamente na busca por solucdes para otimizar custos sem comprome-
teraqualidade dosservicos.

Por fim, a gestao financeira do condominio € uma responsabilidade
compartilhada entre gestores e moradores. Quando todos compreen-
dem a dinamica das despesas e se comprometem com uma postura
participativa, o condominio se torna nao apenas um espaco funcional,
mastambém um ambiente mais harmonioso e valorizado.

Que este e-book seja um guia para aprofundar seu conhecimento e ins-
pirar praticas maistransparentes e colaborativas no seu condominio.
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