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Beneficios da criacao de uma plataforma de negdcios exclusiva para
atendimento dos condominios residenciais do estado de Sao Paulo

Exclusive business platform to service the residential condos the state of Sao
Paulo

Resumo

O mercado bancdrio vive constante solidez e, dentre as principais caracteristicas que envolvem o setor
no Brasil, destacam-se a concentracdo bancdria e a baixa qualidade na bancarizacio se comparada,
esta ultima, com os paises desenvolvidos. Nesse cendrio, o cooperativismo torna-se protagonista.
Assim, objetivou-se com essa pesquisa demonstrar os beneficios da implanta¢io de uma plataforma de
negdcios exclusiva aos condominios residenciais paulistas. Para tanto, utilizou-se, como metodologia,
o estudo de caso, de uma cooperativa localizada em Brasilia-DF que possui uma plataforma de
negdécios para atendimento exclusivo aos condominios. Como estratégias para o desenvolvimento
do trabalho foram utilizadas informagoes qualitativas e quantitativas da cooperativa em questdo e do
sindicato patronal da categoria. Com base nas discussdes travadas, observou-se que, de fato, hd um
déficit de produtos, servicos e atendimento aos condominios, principalmente, quanto a linhas de
crédito, e como resultado, que a boa pratica de Brasilia é passivel de aplicacio no estado de Sao Paulo.
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Abstract

The banking market is constantly solid, and among the main ones are those involving the sector in
Brazil, the recent and the largest spread, the low and the low banking rate, compared with the developed
nations. In this scenario, cooperativism becomes the protagonist. Thus, the objective was to make a series
of evidences on the implementation of a business platform exclusive to residential condominiums in
Sao Paulo. For this purpose, a case study of a cooperative located in Brasilia-DF, which has a business
platform for exclusive service to the condominiums, is used methodologically. The strategies for
the cooperatives in question and the quantitative employers’ category. Based on the discussions, it is
observed, in fact, there is a deficit of products, services and service to the condominiums, mainly, as to
the lines of credit, and as a result, that a good practice of Brasilia is applicable in the state of Sao Paulo.
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1 Introducao

Apontamentos do recente Relatério de Estabilidade Financeira refletem fatores motivadores
para a andlise de novas plataformas de negdcios e expansdo de servicos e prdticas para setores
especificos. Entre as indicagdes positivas que alicercam a solidez das Institui¢des Financeiras [IFs]
estdo conclusoes acerca da melhora dos indicadores de crédito, do aumento da rentabilidade e maior
apetite de retomada do crescimento da economia, queda da inflacao, reducao da taxa Selic e melhora
no emprego (BACEN, 2018).

Mesmo diante da sensivel instabilidade do cendrio politico, da pauta de reformas fiscais e
da conjuntura internacional, os cinco maiores bancos do pais contabilizam resultados positivos
regulares. Entre eles, atualmente, os trés maiores bancos privados, Itau, Bradesco e Santander,
somam, aproximadamente, R$ 3,2 trilhdes em ativos, concentrando em si, parte significativa da oferta
de crédito; ja os bancos publicos, Banco do Brasil e Caixa Econdmica Federal, com aproximadamente
R$ 2,7 trilhoes, fecham o quinteto (DIEESE, 2018).

Em 2017, o lucro liquido do grupo dos cinco maiores bancos cresceu em torno de 35% com
relacdo ao mesmo periodo do ano passado. Destacaram-se nesse aumento, a redugido da taxa Selic -
que influencia diretamente na captacdo do dinheiro pelos bancos - menos impostos e aumentos nas
tarifas bancdrias. Ainda vale apontar que, entre as ja mencionadas [Fs mais significativas do cendrio
nacional, Itau, Bradesco, Banco do Brasil e Santander possuem Rentabilidade sobre o Patrimdnio
[ROE] maior que os das institui¢des estrangeiras (DIEESE, 2018).

Contudo, a magnitude da concentracdo da atividade bancdria nacional, refletida por tal
panorama positivo, ndo implica no alcance satisfatério de potenciais setores. Enquanto os 50 mil
condominios paulistas da capital e do interior' sio moradia para cerca de 9 milhdes de familias,
somando or¢amento anual de aproximadamente R$ 19 bilhoes (SINDICOND, 2018), apenas o
Bradesco oferece produtos e servicos com considerdvel totalidade incluindo (i) Linhas de Crédito
Especiais; (ii) Servicos de Cobranga e Pagamentos; (iii) Gestao de Caixa; (iv) Solucdes de RH e (v)
Protecao Financeira, com Seguro e Previdéncia (Bradesco, 2018).

Nesse contexto, as cooperativas de crédito tém tido grande relevancia, diferenciando-se dos
bancos comuns, com a introducio da Economia Soliddria? no cotidiano de seus clientes (cooperados).
Favorecendo a andlise para incorporacio de plataformas para atendimento de Condominios
dentro do sistema, as cooperativas podem atuar como principal alternativa para o equilibrio do
Sistema Financeiro Nacional [SFN] e o desenvolvimento de servicos bancdrios; otimizando, assim,
a concentracao de solugdes que, embora tradicionais e acessiveis, impdem oneracio abusiva aos
consumidores (MEINEN, 2016).

Dados do Fundo Garantidor do Cooperativismo de Crédito e do Banco Central do Brasil
apontam mais de 11 milhdes de beneficidrios, entre cooperados (9,1 milhoes = 4,4% da populacio)
e clientes. A expansio da Carteira de Crédito Cooperativo nos ultimos 5 anos situa-se ao redor
de 80%, apesar da crise (saldos de final de periodo: 31/12/2011 a 31/12/2016). Com 6.000 agéncias, a
rede de atendimento das cooperativas jd € a maior do SFN, com o crescimento da forca de trabalho
(quantidade de colaboradores contratados) ascendendo 9% a cada ano e somando, atualmente, 70.000
profissionais, sem contar os dirigentes (FGCOOP, 2017).

No panorama nacional, o movimento cooperativo brasileiro representa algo como 10% do PIB
nacional (o cooperativismo agropecudrio responde por mais de 40% da producao rural do Brasil) e,
na contramao de IFs tradicionais, o cooperativismo elevou os empréstimos para micro, pequenas e

Nesse cendrio, sao excluidos os condominios do litoral do estado, ndo representados pela entidade patronal em questdo. No total,
capital, interior e litoral somam 68 mil condominios.

Forma de organizacio do trabalho que figura como alternativa de geragio de renda e de inclusdo social. E um jeito diferente de
produzir, comprar, vender e trocar o que é necessdrio para viver, sem que haja vantagem para uma ou outra parte. As atividades da
economia soliddria sdo contrdrias a exploraco do trabalho e dos recursos naturais e promovem o desenvolvimento sustentdvel, ou
seja, o crescimento econdmico em harmonia com a protegéo da natureza (GOVERNO DO BRASIL, 2009). Sdo alguns dos principios
da Economia Soliddria: cooperagio, autogestdo, acdo econdmica e solidariedade (BRASIL, 2015b). Como defende Paul Singer (2001),
a Economia Soliddria difere fundamentalmente da Capitalista por surgir como reacio a caréncias que o sistema dominante se nega a
resolver.
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médias empresas, sendo alternativa para o segmento frente as duras exigéncias feitas pelos grandes
bancos, dada a tendéncia conservadora para os tempos de crise (FECOMERCIO, 2018). Por fim, dentre
os bancos de maior relacionamento (em %) e a nota atribuida pelas micro e pequenas empresas [MPE]
aos servigos prestados, as instituicdes financeiras melhor avaliadas pelas MPE sao as cooperativas
de crédito (SEBRAE, 2017).

A despeito da solidez do sistema, o destino de 10% das sobras ao fundo de reserva e de
outros 5% para o Fundo de Assisténcia Técnica e Social convergem para a sustentabilidade das
cooperativas, implicando em capitalizacdo e estabilizacao da estrutura estdvel, j4 que reservas nio
podem ser objeto de resgate ou divisdo, e menores riscos ao cooperados, ja que possiveis perdas das
cooperativas sdo cobertas pelo fundo e nao a partir da convocagdo de um rateio. A seguranca do
cooperado também € assinalada por politicas conservadoras para concessao de crédito, operacgdes de
tesouraria e aplicacdes financeiras consolidando estabilidade e aversao ao risco como caracteristicas
inerente as cooperativas.

Com a grande maioria de cooperativas brasileiras classificadas como cldssicas ou de capital e
empréstimo (BACEN, 2015), as institui¢des do segmento estio autorizadas a realizar a maior parte
das operacgdes e servicos financeiros, a excecao daquelas com maior risco e complexidade, evitando-
se a exposi¢do a risco com acdes, cambio, ouro e derivativos, entre outros (BACEN, 2015). Dessa
forma, enquanto a rentabilidade da carteira e menores riscos de inadimpléncia e insolvéncia sao os
objetivos do crédito seguro, a gestdo da tesouraria direciona recursos a aplicacdes de baixo risco,
evitando finalidades especulativas, mesmo que representem rentabilidade.

Consolidado o circulo virtuoso do cooperativismo financeiro, o qual implica em protagonismo
na regulacido do mercado financeiro; inclusio (cidadania) e educacio financeira, desenvolvimento
socioecondmico regional e oferecimento de produtos e servi¢os financeiros com pregos justos
(“suitability”), com compartilhamento dos lucros entre os cooperados (MEINEN 2016), o sistema €
defendido como alternativa vidvel a concentracao da atividade bancdria nacional. Em anteposicao a
centralizag¢do bancdria, que atualmente implica em onerosa precificagio das solugdes financeiras, sem
que haja, necessariamente, vinculos de relacionamento, o trabalho objetivou apresentar os potenciais
beneficios de uma possivel implanta¢io de uma plataforma de negdcios exclusiva a condominios do
estado de Sao Paulo, baseado em um modelo de cooperativismo de crédito, semelhante a um case de
sucesso vigente na cidade de Brasilia, DF.

2 Material e Métodos

A partir da andlise do portfdlio de produtos e servicos oferecidos por cooperativa em Brasilia,
DF e dos dados de carteira apresentados pelo Sindicato Patronal dos Condominios do Estado de
Sao Paulo [SINDICOND], foram investigadas as vantagens da implantacido de uma plataforma de
negdcios exclusiva aos condominios residenciais paulistas. Por fim, a partir de dados coletados junto
ao SINDICOND, foi tracado o atual panorama da Categoria com relagio a oferta de linhas de crédito
exclusivas para os condominios paulistas.

2.1 Do sindicato patronal

O SINDICOND ¢ representante sindical dos Condominios das cidades do interior paulista
desde 1999, ano de sua fundagdo. Consolidando a expansao de suas atividades, em 2014, passou a
deter a representacido de 632 municipios, ficando de fora apenas, as cidades do litoral do estado
(SINDICOND, 2018b). Tais atribui¢cdes sdo conferidas por ordens juridicas que celebram a Carta
Sindical mantida pelo SINDICOND junto ao Ministério do Trabalho e Emprego. A missiao da
entidade é atender, com exceléncia, as necessidades da comunidade condominial, defendendo os
Condominios e garantindo equilibrio nas rela¢des de trabalho e emprego entre a Categoria e o Estado,
promovendo contribuicdes para qualidade de vida de moradores e trabalhadores. Ademais, além da
representagao sindical de 50 mil condominios, a entidade mantém relacionamento com mais de 2.500
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administradoras e escritdrios de contabilidade, responsdveis por inimeras rotinas da categoria. Além
da negociagdo anual de mais de 25 Convencdes Coletivas de Trabalho, o atendimento aos sindicos,
condominos e administradores e a celebracao de convénios junto a empresas parceiras estio entre os
principais servigos oferecidos, pela entidade; tais convénios incluem solucdes financeiras e também
de educagio e sustentabilidade.

2.2 Da cooperativa

A cooperativa estudada fica Localizada em Brasilia, DF, e foi constituida em Assembleia Geral
[AG] realizada em 20 de dezembro de 1982 e designada simplesmente de Cooperativa, sociedade de
pessoas, de responsabilidade limitada, de natureza civil, instituicdo financeira ndo bancdria, sem
fins lucrativos e nao sujeita a faléncia. Sao instrumentos normativos a legislacdo vigente, o Conselho
Monetdrio Nacional, Banco Central do Brasil, o préprio Estatuto Social, normas e diretrizes de
atuacgdo sistémicas estabelecidas por sua prépria Confederacao e ainda normas internas préprias e
regulamentagio da respectiva Central de Cooperativas.

Como define o vigente estatuto — 30* Versao - alterado em Assembleia Geral Extraordindria
[AGE] de 26/04/2017, a Cooperativa tem por objeto social, além de outras operagdes que venham a ser
permitidas as sociedades cooperativas de crédito: (i) o desenvolvimento de programas de poupanga,
de uso adequado do crédito e de prestacao de servicos, praticando todas as operagdes ativas, passivas
e acessOrias proprias de cooperativas de crédito; (ii) a promogao, através da mutualidade, prestacao
de servicos financeiros a seus associados; e (iii) a formacgdo educacional de seus associados, no sentido
de fomentar o cooperativismo.

Ademais, no desenvolvimento de seu objeto social, a Cooperativa tem como base os principios
cooperativistas: (i) Adesao livre e voluntdria; (ii) Gestao Democratica; (iii) Participacdo Econdmica dos
Membros; (iv) Autonomia e Independéncia; (v) Educacéo, Formagio e Informagio; (vi) Intercooperagio
e (vii) Interesse pela comunidade.

A Cooperativa em estudo pertence ao maior sistema cooperativo do pais, com 4,1 milhdes de
cooperados e 2,6 mil pontos de atendimento, distribuidos em todo Brasil. O balanco do primeiro
semestre de 2018 mostra resultado positivo de R$ 855 milhoes para o sistema, representando aumento
de 27,4% em relacdo ao resultado obtido no mesmo periodo do ano passado. As operacdes de crédito
liquidas de provisao do sistema somaram mais R$ 44,6 bilhdes, 15% superior ao periodo de 2017.
Como divulga o sistema, as taxas de crédito praticadas chegam a custar metade do valor cobrado pela
maioria dos bancos. Enquanto o servico equivalente ao cheque especial para pessoa juridica deste
sistema cooperativo teve média mensal de 4,9% ao més (2017), a taxa de IFs tradicionais alcancou
mais que o dobro, somando 13,1% a.m. (SICOOB EXECUTIVO, 2018).

No Relatdrio de Gestao da Administracio da Cooperativa em andlise, o ano de 2017 foi de
consolidacao das mudancas estruturais implementadas no exercicio anterior, sendo a principal delas
o novo modelo de governanca. Também € apontada a reversao do resultado negativo do exercicio de
2016, fechando o ano com R$ 1,2 milhao de sobras brutas, o que possibilitou apresentar a Assembleia
Geral sobras liquidas no valor de R$ 633 mil (418% maior em relacio ao ano de 2016). O documento
ainda relaciona evolu¢@o no Quadro Social, aumento do Capital Social e do Patriménio Liquido e um
crescimento expressivo nos depdsitos (SICOOB EXECUTIVO, 2017).

Para o gerenciamento do risco operacional sdo obedecidas as instru¢des da Resolucio CMN
n® 3.380/2006, a fim de garantir a aplicacdo das normas vigentes minimizando o risco operacional.
Também conforme os preceitos do art. 12 da Lei Complementar n® 130/2009° (BRASIL, 2009), art. 34

3Art. 12. O CMN, no exercicio das competéncias que lhe sdo atribuidas pela legislagdo que rege o SFN, podera dispor, inclusive, sobre as
seguintes matérias: I - requisitos a serem atendidos previamente a constitui¢do ou transformacio das cooperativas de crédito, com vistas
ao respectivo processo de autorizagdo a cargo do Banco Central do Brasil; I - condi¢des a serem observadas na formagao do quadro

de associados e na celebragao de contratos com outras institui¢des; III - tipos de atividades a serem desenvolvidas e de instrumentos
financeiros passiveis de utilizacio; IV - fundos garantidores, inclusive a vinculagao de cooperativas de crédito a tais fundos; V -
atividades realizadas por entidades de qualquer natureza, que tenham por objeto exercer, com relacido a um grupo de cooperativas de
crédito
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da Resolugcdo CMN n® 4.434/2015* (BACEN, 2015) e art. 4° da Resolugio CMN n* 4.557/2017° (BACEN,
2017), a Cooperativa aderiu a estrutura unica de gestdo do risco operacional centralizada em sua
respectiva Confederagdo. O processo interno de gerenciamento do risco operacional consiste na
avaliacao qualitativa, com base no uso da Lista de Verificacdo de Conformidade [LVC] que aponta
possiveis situacdes de risco de ndo conformidade, cadastrando-as na Plataforma de Gestao de
Processos e Controles [PGPC], nos mddulos Risco Operacional e Controles Internos.

As informagdes que evidenciam a efetividade, a tempestividade e a conformidade das acoes
para tratamento dos riscos operacionais, bem como dados referentes as perdas associadas ao risco
operacional, sdo registradas e mantidas na Cooperativa sob protecio da Confederacdo. Para as
situacOes de risco identificadas sdo estabelecidos planos de acdo, com a aprovacdo da Diretoria
Executiva, registrados em sistema préprio para acompanhamento pelo Agente de Controles Internos
e Riscos [ACIR].

Acerca do gerenciamento dos riscos de mercado e de liquidez, sio observadas normas vigentes,
fundamentalmente, o art. 9° da Resolugdo CMN n* 3.464/2007° (BACEN, 2007), o art. 8° da Resolucao
CMN n® 4.090/2012” (BACEN, 2012) e o art. 4° da Resolucio CMN n*® 4.557/2017 (BACEN, 2017).
Ainda, conforme preceitua o art. 11 da Resolu¢do CMN n* 3.721/2009% (BACEN, 2017), a Cooperativa
aderiu a estrutura unica de gestao dos riscos de mercado e de liquidez centralizada na Confederacao.

Procedimentos padronizados de identificacao de fatores de risco, de classificag¢do da carteira
de negociacao (“trading”) e ndo negociacdo (“banking”), de mensuracao do risco de mercado, de
estabelecimento de limites de risco, de testes de stress e de aderéncia do modelo de mensuracéao de
risco (“backtesting do VaR”) sdo as estratégias para o gerenciamento do risco de mercado adotadas.
No gerenciamento do risco de liquidez sio ordenados procedimentos para identificar, avaliar,
monitorar e controlar a exposi¢do ao risco de liquidez, limite minimo de liquidez, fluxo de caixa
projetado, testes de stress e planos de contingéncia de liquidez.

O gerenciamento de risco de crédito aplicado pela Cooperativa busca maximizar o uso do
capital e minimizar os riscos envolvidos nos negdcios de crédito, utilizando estrutura unica de
gestao do risco de crédito centralizada pela Confederacio, conforme preceitua o art. 9 da Resolugio
CMN n* 3.721/2009° (BACEN, 2009) e o art. 4* da Resolugdo CMN n* 4.557/2017 (BACEN, 2017). E
utilizado pela Cooperativa a padronizacio de processos, de metodologias de andlises de risco de
clientes e de operacodes, de criacdo e de manutengio de politica unica de risco de crédito. Por fim,
o gerenciamento de capital objetiva garantir a aderéncia as normas vigentes e minimizar o risco de
insuficiéncia de capital face aos riscos em que a entidade estd exposta, dadas as instrucoes oferecidas
pela Resolugdio CMN n* 3.988/2011 (BACEN, 2011).

Como declara a Cooperativa, o gerenciamento de capital centralizado consiste em um
processo continuo de monitoramento, com objetivo de: (i) avaliar a necessidade de capital para fazer
frente aos riscos a que as entidades cooperativas estao sujeitas; (ii) planejar metas e necessidade de
capital, considerando os objetivos estratégicos das entidades da Confederacao e (iii) adotar postura
prospectiva, antecipando a necessidade de capital decorrente de possiveis mudangas nas condicoes
de mercado.

O capital social, representado pela integralizacdo de todos os cooperados, de acordo com o
Estatuto Social e a Politica de Capitalizacao, ambos aprovados em Assembleia Geral, € a principal
fonte de recursos da cooperativa e integra o seu patriménio. Em 2017, a Cooperativa registrou

supervisao, controle, auditoria, gestdo ou execucdo em maior escala de suas fungdes operacionais; VI - vinculago a entidades que
exercam, na forma da regulamentagdo, atividades de supervisio, controle e auditoria de cooperativas de crédito; VII - condigdes

de participacdo societdria em outras entidades, inclusive de natureza ndo cooperativa, com vistas ao atendimento de propdsitos
complementares, no interesse do quadro social; VIII - requisitos adicionais ao exercicio da faculdade de que trata o art. 90 desta Lei
Complementar. (Brasil, 2009).

* Art. 34. O sistema cooperativo deve estabelecer, por ato da respectiva confederagio, ou, na sua auséncia, da respectiva central de
crédito, diretrizes de atuago sistémica com vistas a observancia dos principios da eficiéncia, da economicidade, da utilidade e dos
demais principios cooperativistas. (BACEN, 2015).

SArt. 4° E facultada a sistema cooperativo de crédito, independentemente do enquadramento das instituicdes integrantes, a
implementacdo de estrutura centralizada para o gerenciamento de riscos e de estrutura centralizada para o gerenciamento de capital.
(BACEN, 2017).
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crescimento liquido de R$ 765,52 mil, 4,18% em relacdo ao ano anterior, com crescimento de
Patrimoénio Liquido [PL] em R$ 1,9 milh&o, também em relacdo ao mesmo periodo. A carteira de
empréstimos atingiu o montante de R$ 50,7 milhdes, representando um crescimento de 1,42% em
relacdo ao exercicio anterior. Por sua vez, os depdsitos a vista e a prazo atingiram o montante de R$
64,1 milhoes, representando aumento de 24,20% no periodo.

Representando o resultado das operacdes durante o ano, as sobras brutas somaram, em 2017,
R$ 1,2 milhao. Conforme determinacao normativa e estatutdria foi deduzido o valor de R$ 126.754,45
(10%) relativo ao Fundo de Assisténcia Técnica Educacional e Social [FATES]| de atos com associados,
€40% para o Fundo de Reservas (R$507.017,79), destinados ao fortalecimento da estrutura patrimonial,
a elevacio da oferta de recursos para novos empréstimos a custos mais acessiveis, a preservacao do
capital social e ao fortalecimento do patriménio dos associados.

Por fim, as sobras liquidas encerraram o ano de 2017 em R$ 664 mil. Como afirma a Cooperativa, a soma
alicerca os pilares da boa gestao da carteira de crédito e ao resultado das rendas com prestacio de servicos, que
levou a Cooperativa em andlise a ser destaque na Campanha Nacional de Vendas do sistema confederativo.

Ademais, durante a pesquisa, foram coletados dados iniciais sobre os produtos oferecidos
pela Cooperativa de Brasilia aos Condominios. Assim, partindo do conceito de transformar clientes
em “sécios”, a Cooperativa propde dividir com os condominios e demais associados os rumos da
mesma, fazendo-os participar da divisdo das sobras anuais. O pacote oferecido pela instituicao,
denominado CooperCondominio, contempla produtos e servicos financeiros e bancérios formulados
especificamente para atender as necessidades da categoria, com destaque da oferta de melhor
relacdo custo/beneficio, isencao total de manutencio de contas, menores custos e tarifas do mercado
e atendimento personalizado (SICOOB EXECUTIVO, 2018).

O produto Conta Corrente, por exemplo, oferece isen¢ido da taxa de manutencao e ainda estd
interligado a outros produtos financeiros e bancdrios desenvolvidos para a redugdo de custos nas
contas condominiais. Também sio oferecidos o Cheque Empresarial Executivo, com umas das
menores taxas do mercado e até dez dias sem juros para o pagamento; outrossim, o Cartdo de Crédito
Empresarial é disponibilizado para compras seguras, com ampla aceitacdo em estabelecimentos
comerciais e exclusivo programa de fidelidade.

Para atendimento ao Condominio e ao respectivo quadro de colaboradores, o pacote oferece
seguro executivo residencial, de dreas comuns, de vida, automdveis, monitoramento, seguro-fianca e
incéndio. Outros destaques da plataforma sao os canais de investimentos com garantia e seguranca do
Fundo Garantidor do Cooperativismo de Crédito [FGCoop] constituidos pela Poupanca Cooperada e
Recibo de Depdsito Cooperativo [RDC], ideal para quem busca maximizar os rendimentos em curto,
médio e longo prazo, com o RDC - Longo Pds CDI: indexado ao CDI2, possui liquidez didria; basta
solicitar o resgate e o valor estard disponivel em conta corrente no mesmo dia e RDC Curto - PRE,
aplicacao pré-fixada (minimo de 30 dias) com liquidez no vencimento e indexado a Selic.

Produto vital para a organizacao financeira dos condominios, o servi¢o de Cobranga Executiva
apresenta tecnologia exclusiva para atendimento aos condominios, administradoras e escritérios de
contabilidade, com tarifas diferenciadas, sistema e relatdrios, extratos com informagdes precisas e
detalhadas, cumprimento rigoroso das instrugdes e impressao de 2? via pela internet.

Reforma, revitalizacio das dreas comuns, obras, financiamento para aquisicao de equipamentos
de seguranca, veiculos, dentre outras diversas necessidades dos condominios, a plataforma oferece
ainda linhas de crédito exclusivas a categoria.

°Art. 9% Com relagao a estrutura de gerenciamento de risco, admite-se a constitui¢do de uma unica unidade responsavel: I - pelo
gerenciamento do risco de mercado do conglomerado financeiro e das respectivas instituicdes integrantes; II - pela atividade de
identificagdo e acompanhamento do risco de mercado das empresas nido financeiras integrantes do consolidado econémico-financeiro.
(BACEN, 2007).

’Art. 8% Admite-se a constitui¢do de uma unica unidade responsavel: I - pelo gerenciamento do risco de liquidez do conglomerado
financeiro e das respectivas institui¢des integrantes; e II - pela avaliagado de possiveis impactos na liquidez oriundos dos riscos
associados as empresas ndo financeiras integrantes do consolidado econémico-financeiro. (BACEN, 2012).

8Art. 11. O disposto no art. 10 aplica-se a unidade responsdvel pelo gerenciamento do risco operacional, de que trata a Resolugio n®
3.380, de 29 de junho de 2006, e a unidade responsavel pelo gerenciamento do risco de mercado, de que trata a Resolugdo n® 3.464, de
2007. (BACEN, 2017).
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Além do atendimento exclusivo para os condominios, estruturado com profissionais
dedicados as especificidades do segmento, o servico de “netbanking” traz dinamismo para a
consulta de extratos, saldo, pagamento de contas, operagdes de investimentos, entre outras, pelo
tablet, desktop ou smartphones. Como verificado, as estratégias de vendas e relacionamento com
os condominios abrangem técnicas baseadas em atendimento consultivo®: (i) pescar no aquadrio,
em que os colaboradores maximizam os resultados a partir de cooperados do sistema, alavancando
contas fisicas; (ii) cliente a cliente, com foco no network dos condominios, com prospecgio a partir
de indicacoes; (iii) reciprocidade, em que sio oferecidas menores taxas e tarifas de acordo com o
volume de produtos e servigos adquiridos; e (iv) rede credenciada, que pde em prética os conceitos do
cooperativismo e valoriza a economia local e explora os fornecedores dos condominios.

Dadas as transformacdes no comportamento e novas expectativas dos consumidores que
esperam recursos cada vez mais digitais, as plataformas de autoatendimento e a personalizagio
do atendimento a categoria, com produtos tanto especificos quanto oportunos, agregam valor
aos servicos da cooperativa. No cotidiano do sindico, por exemplo, principalmente quando gestor
organico e que exerce outras ocupagoes, 0 acesso instantaneo a conta bancdria e orientagao, através
de dispositivos modveis elimina processos intermedidrios, oferece dinamismo a administracio
financeira do condominio e atende a uma necessidade clara.

3 Resultados e Discussao

Partindo da organizacao dos dados sobre a aquisicio e procura dos produtos oferecidos pela
Cooperativa em andlise, foram reconhecidos como os mais adquiridos pela categoria, os servicos
de Cobranca Executiva, Financiamentos, Débito Automadtico e Seguros. Acerca das facilidades e da
utilizacdo dos servi¢os adquiridos, os instrumentos reunidos pelo servico de Cobrang¢a Executiva
somam-se a aplicacao de taxas reduzidas como fator diferencial. Vale dizer que a partir de 2017, com
avigéncia das mudancas promovidas pela nova plataforma de cobranca, de acordo com as Circulares
3656 e 3598 do BACEN passaram a ser aplicadas tarifas para Registro, Instrucdo, Liquidagao,
Permanéncia e Baixa de boletos, implicando em significativo aumento dos gastos dos Condominios
e no consequente aumento das tarifas de servicos aplicadas pelas institui¢des bancdrias tradicionais.

3.1 Do comparativo para liquidacdo e emissao de titulos

Enquanto as IFs tradicionais aplicam taxas de até R$ 6,72 (com R$§ 10,00 para valor maximo
alcancado e R$ 6,30 para valor minimo) para operacdes como a liquidac¢ao, o valor aplicado pela
cooperativa € de R$ 5,90. Outra operacio de destaque € a emissao de boletos para o recolhimento do
rateio condominial, enquanto a baixa' dos titulos tem valor médio de R$ 5,76 nas IFs tradicionais
(com R$ 6,50 para valor maximo e R$ 4,80 para valor minimo), o valor aplicado pela cooperativa €
de R$ 3,00. Considerando a emissdo mensal do boleto da taxa condominial para 120 unidades sem
inadimpléncia, nimero adotado nesta pesquisa como média de apartamentos por condominio, a
economia na liquidacao - a partir do valor médio da cobranca pelos bancos tradicionais -, alcanca
12,2%, segundo relatério do SICOOB EXECUTIVO (2018).

 Art. 92 Admite-se a constitui¢do de uma tnica unidade responsével: I - pelo gerenciamento do risco de crédito do conglomerado
financeiro e das respectivas institui¢des integrantes; I1 - pelas atividades de identificagdo e acompanhamento do risco de crédito das
empresas ndo-financeiras integrantes do consolidado econémico-financeiro. (BACEN, 2009).

"Nesse sentido, a pritica aproxima-se dos conceitos da Economia Soliddria, por explorar as reais necessidades do cooperado e estimular
pradticas que busquem atender o cliente pessoa juridica a partir do pessoa fisica e vice-e-versa, maximizando resultados e possibilidades.
Também chamada de “customer experience” tem o foco na experiéncia do cliente, aproximando-se dele e de seu circulo, superando o
relacionamento tradicional, que tem base na oferta de servigos e produtos, ignorado necessidades e expectativas. Dados de consumo,
poupanga, renda e estilo podem segmentar nichos e impulsionar o oferecimento de produtos adequados a cada perfil.

Termo adotado para o pagamento do titulo pelo sacado/pagador, neste caso, o condémino.

2Enquanto néo h4 liquidagio do boleto o mesmo € mantido na base do banco emissor pelo prazo definido pelo Condominio no registro
do documento, que pode ser por prazo de devolugao ou prazo para envio a protesto. Apds implantagao da Nova Plataforma de Cobranca,
no término do prazo de manutengéo do titulo, 0 mesmo sofre baixa e nio mais estard apto a liquidacdo na Rede Bancdria (FEBRABAN,
2017).
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3.2 Do comparativo para financiamento para condominios

Sobre o produto Financiamento, os contratos de linhas de crédito aplicam taxas de 0,82% ao
més, enquanto o crédito operado pelas IFs tradicionais alcanga 2,72% ao més. Nesse sentido, vale
dizer que mesmo depois da nova regra para o Imposto de Operacdes Financeiras [IOF], imposta as
cooperativas em abril de 2017, de acordo com dados mensais do Banco Central do Brasil, os juros
cobrados pelas cooperativas de crédito sio sempre menores do que os do mercado para quase todas
as modalidades de crédito pelo fato de as instituicdes nao visarem lucro (SICOOB EXECUTIVO,
2017). A aliquota para operagdes com pessoas fisicas serd de 0,0082% ao dia e para pessoa juridica,
de 0,0041% ao dia, ambas com limite de até 3%. Com isso, segundo Rosa (2017), o IOF cobrado nas
operacoes de crédito realizadas pelas cooperativas poderd chegar a 3,38%, um aumento em relacao
ao custo de 0,38%, até entdo vigente.

3.3 Da oferta no estado de Sao Paulo

Ao contrdrio da oferta praticada no Distrito Federal, a principal alternativa para a tomada
de crédito pelos condominios paulistas, que buscam menores juros e condi¢des mais flexiveis é
a Empresta Capital - RPW Sociedade de Crédito ao Microeempreendor e a Empresa de Pequeno
Porte, com o qual o SINDICOND mantém convénio firmado desde janeiro de 2018. A partir deste
convénio sdo oferecidos o parcelamento do crédito em até 48 vezes; juros a partir de 3,5% ao més
e auséncia de aval ou garantia real, fator diferenciador de extrema relevancia para a concessao de
créditos para condominios. A empresa exerce atividades desde 2004, sendo referéncia no mercado
de microfinancas no Brasil e € ganhadora de diversos prémios internacionais, entre eles, eleita pela
renomada Revista Inglesa World Finance, de institui¢do financeira mais sustentdvel do Brasil em
2017. Em 2013, recebeu prémio CITI como institui¢ao financeira mais inovadora em microfinancas.

A estrutura de governanga corporativa conta com um Comité de Crédito, Riscos e Cobranga
exclusivo, que tem por objetivo assessorar o Conselho de Administracdo no cumprimento das suas
responsabilidades, de fixacdo de diretrizes fundamentais e de controle em Riscos, Concessao de
Crédito, Formalizacao e Cobranca. Com foco no microcrédito, a institui¢ao ja realizou operacdes de
crédito em mais de 60 segmentos diferentes, incluindo os condominios, em todo o territério nacional,
sendo pioneira na criacdo do 1° Fundo de Investimentos em Microfinangas do Brasil, combinando
operacoes pulverizadas de microfinancas, distribuicao de renda e geracido de empregos e retorno ao
investidor com a solidez de uma instituicao financeira (EMPRESTA CAPITAL, 2017a).

A TF é respaldada pela Lei n® 10.194/2001 e autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil,
por meio de publicacdo no Didrio Oficial da Unido, edicio 76, de 22/04/2004. Desde a sua criagao,
esteve sob o controle e fiscaliza¢do daquela autarquia, responsdvel pelo monitoramento de todas as
atividades das institui¢cdes financeiras, nao tendo contra si qualquer macula ou impedimento em
toda sua histéria. A Empresta Capital, que tem um nome a zelar e conta, atualmente, com mais de
15.000 clientes, orgulha-se de ter concedido mais de 70.000 operacdes de crédito, tanto a pessoas
fisicas e juridicas em mais de 80 segmentos (Empresta Capital, 2018). O levantamento de informacgoes
do condominio € realizado através de metodologia especifica da Empresta Capital e inclui, além
das informacodes cadastrais e de crédito, as socioeconémicas e a prestagdo da orientacao educativa
para o educador (Empresta Capital, 2017b).A operagdo de microcrédito exercida pela instituicao tem
destaque no relacionamento mais estreito com a Categoria, baseado no principio da empresa em
manter o relacionamento direto com os empreendedores no local onde eles executam sua atividade
econdmica.

3.4 Das necessidades dos condominios

Tanto nos escopos da Cooperativa de Crédito quanto na Sociedade de Crédito analisadas,
obras distintas, processo de moderniza¢do, manutencao e revitalizacdo, aquisicdo de equipamentos
de seguranca e projetos de sustentabilidade estdo entre os principais fins para o valor adquirido
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pela categoria que nio tem fins lucrativos e visa fundamentalmente a valorizagdo do patriménio e a
promogao da qualidade de vida e bem-estar. Com base no perfil dos Condominios, o investimento
patrimonial pode ainda incluir servigos emergenciais para os quais o fundo de reserva, constituido pelo
condominio e garantido pelo Cddigo Civil, ndo tenha sido acionado. Nesse escopo, o financiamento
de reformas e construcdes e a instalacdo de lampadas LED e de sistemas de seguranca nas edificagoes
somaram interveng¢des bastante representativas na tomada de crédito da cooperativa em andlise.

3.5 Do perfil dos condominios

Neste ponto, vale atencdo para a variacao dos gastos médios dos condominios: de acordo com
a entidade patronal, enquanto que, em condominios-clube, o ticket médio alcanca cerca de 200 mil,
e em grades conjuntos pode chegar a 250 mil, para condominios padrao, o ticket médio é de 70 a 75
mil reais, gerando uma taxa condominial média de R$ 600,00 (SINDICOND, 2018a). Por este cendrio,
¢ indispensdvel sublinhar que o processo de aquisi¢io do crédito responde aos protocolos das
instituicOes jd citadas e ainda de outras regras estabelecidas pelas préprias convencdes condominiais
e pelo Cddigo Civil, que determina condi¢des especificas para a realizacio de assembleias e,
conforme o cardter de cada item a ser debatido, hd que se verificar um qudrum pré-estabelecido.
Por excecdo, quando exigido quérum especial, as deliberagdoes da assembleia sao tomadas, em
primeira convocacao, por maioria de votos dos condéminos presentes que representem pelo menos
metade das fracoes ideais. Os votos sdo proporcionais as fragdes ideais no solo e nas outras partes
comuns pertencentes a cada condémino, salvo disposicao diversa da convencao de constituicao do
condominio. Enquanto todas as obras, reformas e servi¢os de manutencio e revitalizacdo respondem
a protocolos de inspe¢io e normas técnicas que incluem a contratacido de empresas e profissionais
devidamente registrados em drgaos de classe, ao representante do condominio também sio atribuidas
as responsabilidades civil e criminal a fun¢ao de administragdo, o que respalda a tomada de crédito
e a coerente utilizacdo do mesmo. A contratacio de seguro € dever exigido pelo Cddigo Civil e deve
apresentar as coberturas minimas contra o risco de incéndio ou destruicao das edificagdes, total ou
parcial (BRASIL, 2002).

3.6 Da legislacao condominial

Outrossim, é o Cddigo Civil que regulamenta a cobranca aos inadimplentes de taxas
condominiais, dando condicdes ao sindico para a manuten¢do da saide financeira dos edificios.
Os §§ 12 e 2° do art. 1.336 do Cddigo Civil disciplinam a incidéncia de multas aos Condominos
pelo descumprimento de seus deveres junto ao Condominio. Por sua vez, o § 1° do mencionado
artigo trata ainda da denominada multa moratdria, decorrente do inadimplemento efou atraso
do pagamento das despesas condominiais. Além do que, dispéem os referidos pardgrafos outra
possibilidade de aplicacdo de multa especificada no art. 1.337, que possui cardter punitivo e diddtico
ao evite de praticas reiteradas. Como dispde o texto legal, o condémino, ou possuidor, que nao
cumpre reiteradamente com os seus deveres perante o condominio poderd, por deliberacdo de trés
quartos dos condominos restantes, ser constrangido a pagar multa correspondente até ao quintuplo
do valor atribuido a contribui¢do para as despesas condominiais, conforme a gravidade das faltas
e a reiteracdo, independentemente das perdas e danos que se apurem. A aplicacdo da multa de até
5 (cinco) vezes o valor da contribui¢do mensal ao condéomino que descumpra reiteradamente seus
deveres, incluindo o do rateio de despesas € possivel, desde que, caso a caso, previamente autorizada
por assembleia, pelo voto de % dos condominos restantes.

Conforme determina o art. 784, X, do Novo Cddigo de Processo Civil, as cotas condominiais de
condéminos inadimplentes tém natureza de titulo executivo extrajudicial, permitindo ajuizamento
direto da acdo de execugdo (antes era necessdria uma preliminar acdo “comum” para convalidar
o débito). A mudanca aplicada em 2016 € bastante significativa, pois extingue a morosidade dos
processos judiciais em que cabem recursos. Nas configuragdes do Novo Cddigo de Processo Civil,
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0 juiz expedird ordem de pagamento automaticamente apds o ingresso da agdo, para pagamento
pelo devedor em apenas 3 dias de prazo, sob pena de penhora de bens do condémino inadimplente
(BRASIL, 2015a).

4 Conclusoes

A projecao de uma plataforma de servigos e crédito cooperativo exclusivos para condominios
no Estado de Sdo Paulo apresenta expectativas bastante positivas. A partir do jd apresentado cendrio
do cooperativismo no Brasil e da necessidade de oferta a categoria, é possivel estabelecer uma relacao
favordvel para exploragdo de um segmento pouco atendido e com condi¢des econémico-financeiras
satisfatdrias para a tomada de crédito e aquisi¢io de outros produtos e servicos. Espelhando a
penetracdo do modelo analisado em Brasilia, que alcanca 6% da categoria no municipio, o panorama
no Estado de Sao Paulo, contaria progressivamente com 3 mil condominios aptos a associacdo e
aquisicao dos produtos personalizados, tendo em vista, em um cendrio macro, o alcance dos 68
mil condominios paulistas, com maximizacao de resultados a partir da associagio e aquisicao de
produtos e servicos por pessoas fisicas. Reaquecimento da cadeia de consumo e a prépria valorizagio
dos imdveis sdo outros fatores que convergem para uma andlise favordvel. Como mencionado, o
proprio Cddigo Civil - principal regulador da vida em condominio, e também o Novo Cddigo de
Processo Civil [CPC], garantem instrumentos eficientes para a cobranca de inadimplentes, o que
corrobora com a capacidade dos condominos de honrar o compromisso financeiro adquirido. Dessa
forma, também é possivel afirmar que a habilidade do tomador de crédito em gerir as financas
do condominio de maneira estratégica e protegida pela legislacao, sendo a prdpria assembleia de
aprovacao do crédito uma espécie de compromisso adicional a promessa de pagamento.

Dentro de seu objetivo macro, a conclusido do estudo aponta na dire¢cio de uma coeréncia
entre os pressupostos principios e valores presentes na gestao e politicas de crédito das cooperativas,
que por serem instituicdes sem fins lucrativos, podem prestar servi¢os com taxas menores do que
as aplicadas pelo mercado financeiro, e a necessidade dos Condominios paulistas de obter crédito
em condi¢des mais favoraveis. Dessa forma, convergem tanto a eficiéncia financeira quanto a social
das cooperativas, j4 que o desenvolvimento de produtos, operacdes de crédito e servi¢os bancdrios
personalizados em condigdes singularmente acessiveis alcanca a maximizacdo dos beneficios
associados, por gerar contribuicdes a qualidade de vida, praticas sustentdveis e a valorizagao do
patrimonio. Todos os resultados obtidos asseveram tais conclusdes e isto permite afirmar que a
conjugacdo de eficiéncia social e financeira e da necessidade dos condominios contribui para
a exploracao sustentdvel do segmento, alicercada na base sélida do cooperativismo que, como
organizacao democrdtica, volta-se para a solu¢do de problemas comuns.
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