Relatorio das atividades do Conselho Fiscal e Consultivo

Os atuais membros efetivos do Conselho Fiscal, Ana Maria Tavares de Souza, Lucia Borges de Maia e Silva e Maria Teresa
Zanetti, foram eleitas na AGE de 03 de agosto de 2024, tendo a ultima assumido como suplente em outubro do mesmo
ano, apoés a rentncia de um dos membros.

Desde a referida AGE até o final do més de janeiro de 2025, este conselho assumiu, além de suas atividades normais de
fiscalizagao, algumas outras atividades referentes a area financeira para ajudar a atual administragado. Dentre essas
atividades, gostariamos de destacar:

1.

SANEAMENTO DAS DESPESAS

Foi feita uma analise detalhada de cada item das despesas correntes, identificando despesas desnecessarias e
solicitando providéncias a sindica para cancelamento ou redugédo dos contratos existentes. Entre essas despesas
ressaltamos: folha de pagamento, contratos de prestadores de servicos permanentes e avulsos, tarifas bancarias,
aluguel de cagcambas e telefonia.

INADIMPLENCIA

Quando assumimos nossas fung¢des, tivemos bastante dificuldade para identificagdo das unidades inadimplentes,
seus débitos, os acordos administrativos e judiciais realizados e seus respectivos pagamentos, e os resultados dos
leildes.

Sendo assim, decidimos fazer um levantamento minucioso dos pagamentos de taxas condominiais dos ultimos
anos para identificar inadimpléncia ndo apontada claramente nos balancetes. Uma verdadeira auditoria.

Para este levantamento, utilizamos os relatérios de liquidagao de cobranga existentes nos balancetes, gerando uma
imensa planilha de pagamentos de todas as unidades desde janeiro de 2018 (quando a cobranca registrada passou
a ser obrigatdria) até outubro de 2023 (quando passamos a utilizar os servicos da administradora externa). Diante
do quadro encontrado, retrocedemos até meados de 2015, onde as informacdes bancérias estavam registradas no
sistema do Santander, e o0 quadro era 0 mesmao.

Além disso, levantamos todos os créditos feitos na conta corrente do condominio, identificando taxas condominiais,
acordos e leiloes.

Com todos os créditos identificados, chegamos a uma planilha onde tinhamos todos os pagamentos de todas as
unidades durante estes mais de 8 anos.

Identificamos ai 3 imdveis que ndao possuiam nenhum pagamento, apesar de ndao constarem na relacao de
inadimplentes dos balancetes. Rastreamos o processo e concluimos que os boletos destes 3 imdveis eram
baixados no banco, sem os respectivos pagamentos. Isto ficou claro através do sistema Supercash do Santander.
Os extratos destes iméveis sé mostram boletos baixados, nao liquidados (ndo pagos). O valor total da divida destas
3 unidades é de aproximadamente R$ 440.000,00, atualizado até dezembro de 2024.

Ja com os processos de cobranca em andamento, continuamos o levantamento e ja retrocedemos até janeiro de
2014. Durante todo este periodo os procedimentos lesivos também ja vinham acontecendo.

Identificamos, também, acordos com valores sem as devidas correcdes e com pagamentos fora dos prazos
acordados, sem os acréscimos devidos (ver abaixo), além de pagamentos em aberto de outras 12 unidades. Destas
12 unidades, 4 quitaram a divida, 2 tiveram suas dividas pagas através de leildo, 2 enviaram CND emitidas
indevidamente pela ex-secretaria (mesmo com débitos) e 4 estdo em processo de cobranga.

Exemplificando:

Acordo referente a divida de 5 meses, feito 7 meses apds o vencimento do ultimo més desta divida, sem corregao
monetdria dos valores. Além do calculo incorreto, 3 das 6 parcelas foram pagas com enorme atraso e, novamente,
sem correcgao.



3.

Veja abaixo a planilha existente na documentagao do condominio referente a este acordo.

. Fator de Valor

dasde Yy eAno| Diado Vendo Atualizag3o | Atualizade| MUIt29%e |5 0oe qa a.rrJ Valor Corrigido
atraso Valor | onetiria | doDébito| 2
Principal
0,11 fewi18 5 57,00 1 57500 11,50 83,25 649,75
01 mar/18 5 575,00 1 57500 11,50 B7.50 644,00
0,09 ahr18 ] 503,35 1 503,36 10,07 45,30 RAR, 72
0,08 mails 5 503,35 1 R03, 35| 10,07 40,27 h53,69
0,07 juni18 5 503,35 1 503,35 10,07 5,23 548,65
TOTAL 4,748,25 4.402,50 | 88,05 586,25 7,954 81
I

ACORDO FIRMADO EM 25/01/2019 - DEBITO DE FEVEREIRO/18 A JUNHO/8 - 6X 492,47 PAGAR TODO DIA 1500
WIE 5.

Vencimento Parc Pagamento “Valor
jan1g 146 PG EM 25/01M5 452 &7
e 19 28 PG EN 15/02M5 452 47
mar19 5 PG EN 18/03M5 452 &7
abri19 45 PG EM 171215 492 47
mai/ 19 56 PG EN 0M/07/20 452 &7
jun1g G8/8 PG EN 08/09/20 452 &7
RESULTADOS PRATICOS

Como resultado do levantamento da inadimpléncia, foram iniciados processos judiciais de cobranga dos maiores
devedores, processos administrativos, além de um processo criminal por apropriacao indébita.

Processos judiciais ja iniciados:

0800161-89.2025.8.19.0003 [CLIQUE AQUI]
0800163-59.2025.8.19.0003 [CLIQUE AQUI]

Um terceiro caso ja foi notificado administrativamente e o processo judicial encontra-se em preparagao. Este caso
€ mais complicado pois 0 imoével em questao ja foi vendido duas vezes, ambas com CND emitida pela ex-
funcionaria, mesmo com as pendéncias existentes.

O procedimento criminal de N° 166-00417/2025 esta em fase de inquérito policial, com depoimentos das partes
envolvidas.

RECOMENDAGCOES

a) Conforme orientacdo do advogado, o(s) proximos(s) sindico(s) devem manter ativas as linhas telefénicas
utilizadas anteriormente pela secretaria e pela portaria. Nelas existem conversas de WhatsApp com elementos
probatdrios para os processos em andamento, que devem ser guardados na integra. As linhas devem ficar ativas
junto a operadora TIM, sob responsabilidade do(a) sindico(a), que respondera civilmente pela sua manutengao.
Quanto aos aparelhos, eles estdo atualmente sob a guarda do Conselho Fiscal e devem ser preservados e
mantida a cadeia de custdédia pela(s) préxima(s) administracoes.

b) Encontramos fortes indicios que existem procedimentos lesivos ao condominio hd muito mais tempo, nao sé
em relacdo a arrecadacdo. Como membros do conselho fiscal e também como condéminas adimplentes,
apontamos a necessidade de dar continuidade a auditoria. Sugerimos que seja analisada a possibilidade de
uma auditoria externa para levantamento e possivel cobranca destes valores. Caso contrario o préprio
conselho fiscal deve assumir esta tarefa.

c) Seguindo com o tema acima, sugerimos a criagdo de uma comissao para acompanhamento de todos os
processos de cobranga do condominio, sejam eles administrativos, extrajudiciais ou judiciais.

d) Como forma de dar mais transparéncia a utilizagédo dos recursos do condominio, sugerimos que 0S recursos
provenientes de recebimento de inadimpléncia, acordos ou processos, sejam utilizados somente


https://comunica.pje.jus.br/consulta?siglaTribunal=TJRJ&dataDisponibilizacaoInicio=2024-12-01&dataDisponibilizacaoFim=2025-03-12&numeroProcesso=08001618920258190003
https://comunica.pje.jus.br/consulta?siglaTribunal=TJRJ&dataDisponibilizacaoInicio=2025-01-01&dataDisponibilizacaoFim=2025-03-12&numeroProcesso=08001635920258190003

5.

mediante aprovagdo dos projetos em assembleia, bem como seus orgamentos. Nao deixando que sua
destinagao ou qualquer alteracao de valores seja definida pelo sindico ainda que com apoio do conselho fiscal
em exercicio.

BALANCETES DA GESTAO 2024-2025

Os balancetes analisados por nds estdo aprovados com ressalvas, anotadas nos respectivos documentos.
Lembrando que estes ndo sao todos os balancetes do exercicio, uma vez que este conselho assumiu a partir da AGE
de agosto de 2023.

POSIGAO FINANCEIRA CONSOLIDADA

Antes de assumirmos o mandato no Conselho Fiscal, o Fundo de Reserva havia sido utilizado para pagamento do
projeto do Corpo de Bombeiros, reduzindo consideravelmente seu saldo. Além desta despesa, tivemos a despesa
adicional para demissédo da antiga secretaria (foram pagos todos os direitos trabalhistas de mais de 20 anos de
contrato). Estes valores referentes a demissao foram obtidos do saldo da conta de despesas ordindrias.

Apesar destas despesas extras de valores consideraveis, esta administragdo conseguiu recuperar o saldo total
disponivel do condominio (contas + aplicagdes), gracas a austeridade com as despesas e recuperagao de receita
neste periodo.

O saldo do Fundo de Reserva que em setembro era inferior a R$ 40.000,00, chegou em dezembro com mais de R$
130.000,00. Segue abaixo a planilha consolidada com os saldos das contas administradas pela Habitacional e das
contas administradas pelo condominio.

ABR/2024 MAI/2024 JUNf2024 JuL/2024 AGOJ2024 SET/2024 ouUT/2024 NOV/2024 DEZ f2024
Saldo das contas da Habitacional
ORDINARIA 31.087,82 65.446,58 64.835,76 48.139,76 49 856,45 77.411,93 1434948 23.156,89 7.700,99
FUNDO DE RESERVA 0,00 99,68 3.993,30 7.888,16 3.280,96 3.982,88 3.924,67 3.765,94 4.190,30
FUNDO DE CAIXA 1.586,52 1.596,52 1.586,52 1.596,52 1.586,52 -60,93 -60,93 0,00 0,00
COTA EXTRACRDINARIA 1.631,81 3.5311,81 6.151,02 590421 5.654,21 6.306,27 6.204,22 5.952,08 5.051, 41
Subtotal Habitacional 34.316,15 70.454,59 76.680,60 63.528,65 60.388,14 87.640,25 24.417, 44 32.874,91 17.942,70
Saldo das contas da adm local
CONTA CORRENTE SANTANDER 25.087,17 15.618,13 6.445 41 5.251,50 4.657,55 5.052,89 2.850,84 5.8597,98 5.503,87
INVESTIMENTO - conta O1: fundo de reserva 63.245,01 73.270,47 52.584,60 52.594 60 43.966,09 39.984 84 4424173 48423523 132.084 89
INVESTIMENTO - conta 02 0,00 0,00 8.139,65 813965 11.919,72 17.644.73 22.467,64 28.809,57 34.946,97
INVESTIMENTO - conta 03 0,00 0,00 0,00 0,63 0,64 0,64 0,65 0,65 0,66
INVESTIMENTO - conta 04 0,00 0,00 0,00 1512 15,25 15,34 15,44 15,53 15,63
CAlXA 941,75 941,75 1.041,75 1.14175 1.208,75 145875 1.578,75 164875 1.79377
Subtotal Adm Local 89.223,93 89.830,35 68.221,41 67.143,25 61.768,00 64.157,19 71.155,05 84.797,71 174.345,73
SALDO TOTAL 123.540,08 160.284,54 144.502,01 130.671,90 122.156,14 151.797,44 55.572,49 117.672,62 152.288,49

7.

PREVISAO ORGAMENTARIA 2025-2026 - sugestéo do conselho fiscal (anexo)

Como resultado do saneamento das despesas realizado nesta gestdo e da reducdo da inadimpléncia fixa,
apresentamos como sugestao de orcamento para o préximo exercicio, a reducao de 7,07% do valor da taxa atual.
Somando-se a isso 5,06% da inflacdo dos ultimos 12 meses (ref. Fev/2025), esta reducao corresponde a mais de
12% do valor atual.

Sugerimos que os gastos extraordinarios, tais como: pintura dos blocos, telhados remanescentes, etc, sejam
arrecadados através de cotas extras, de modo a manter o orcamento ordinario somente com as despesas regulares.
Os projetos para estes gastos extraordinarios devem ser apresentados pelo novo sindico em assembleia especifica.

Ana Maria Tavares de Souza
Lucia Borges de Maia e Silva

Maria Teresa Zanetti



