COMUNICADO INICIAL CONSELHO FISCAL BIENIO 2025 - 2027
RELATORIO DE INiCIO DOS TRABALHOS DO CONSELHO FISCAL BIENIO 2025/2027

Brasilia - DF, 25 de novembro de 2025.

Prezada Sra. Sindica e diretores,
Prezados (as) Senhores (as) Condéminos (as),

O presente relatorio se da pela transparéncia e responsabilidade do conselho
eleito junto a comunidade, que tem como norteador de seu trabalho, o compromisso com a
comunidade e a severa fiscalizagdo da aplicagdo dos recursos pelos gestores.

Em atendimento ao prescrito nos arts. 53 e 57 da Convengao do Condominio
Residencial Ouro vermelho 2, apés as apuragdes das informagdes contabeis e financeiras,
do balancete mensal do més de maio de 2025, bem como de respostas e informacdes obtidas
da Vila 21, da Administragdo do Condominio e, nos fluxos de caixa mensais, chegamos as
informacdes que compdem este Relatério do Conselho Fiscal.

Importante salientar que excepcionalmente as contas analisadas referem-se a
duas gestdes do condominio, visto que o Condominio foi administrado no més de maio por
duas Diretorias, a Administragéo precedente e a Administragédo Vigente.

1. Descontos de Pontualidade

Foram encontrados langamentos no balangco mensal de descontos de
pontualidade concedidos em periodos ndo compativeis com a esséncia deste artificio
financeiro.

Conforme exemplo a seguir, encontramos no Balango de maio de 2025,
descontos de pontualidade em competéncias nos anos de 2012, 2013, 2014, 2015, 2016,
2017 e 2020, perfazendo um total de R$ 10.381,58 (dez mil, trezentos e oitenta e um reais e
cinquenta e oito centavos).

2012

Total ... =1.430,00

2013 29594 x7 =2.071,58
220,00x1 = 220,00
160,00 x 3 = 480,00
270,00x1 = 270,00

Total ..o = 3.041,58

2014 305,94 x7 =2.141,58
223,10x1 = 223,10
405,94 x1 = 405,94
29594 x3 = 887,82

LI | = 3.658,44



2015 230,00x1 = 230,00
112,00x1 = 112,00
245,00x1 = 245,00
355,00x1 = 355,00

LI . = 940,00
2016 245,00x1 = 245,00
2017 280,00x1= 280,00
2020 393,28 x2= 786,56

Como o proprio nome de desconto financeiro diz, o desconto de pontualidade
€ concedido a condébminos que, por pagar o seu boleto na data de vencimento, recebe este
“prémio pela pontualidade™ no pagamento de sua taxa condominial.

Assim, como pode ser observado, os periodos abrangidos por esses
descontos relacionam-se, em primeira andlise, a taxas condominiais em atraso, que
receberam este beneficio, mesmo estando em atraso com suas obrigagdes condominiais.

Com o objetivo de esclarecer estas e outras duvidas encontradas na avaliagao
financeira e contabil do condominio no més em analise, solicitamos a atual administracdo do
CROV?2 esclarecimentos acerca dos achados por esse Conselho Fiscal, em 15 de agosto de
2025, cuja resposta da Diretora financeira ocorreu em 19 de setembro de 2025 (ambos
documentos anexos a este relatério). Desta forma, em todo o decorrer deste relatério sera
mencionada essa resposta, como a que tratou do assunto em questéo:

Resposta da Atual Administragao:

O apontamento “1” foi

Qual a razdo dos descontos de pontualidade concedidos a cobrangas de
competéncias dos anos de 2012, 2013, 2014, 2015, 2016 e 2020. Bem como o
mesmo langamento em fundo de reserva, com valores variando de 4,80 a 11,80.

Por se tratar de tema relativo a gestao anterior, sugere-se a comunicagao aos
interessados. Esclarece-se, oportunamente, que em nossa gestao as cobrangas e acordos de

pagamentos atrasados ndo comportam “desconto de pontualidade”, por se tratar de
inadimpléncia.

Importante salientar que o inciso XXVI, do art. 43 da Convengdo Condominial
estabelece que € competéncia do Sindico promover a cobranga, inclusive judicial, das
contribuicbes condominiais vencidas e devidas, incluindo multas e encargos, bem como
celebrar acordos, desde que nos termos definidos pela Assembleia Geral.

XXVI - promover a cobranga, inclusive judicial, das contribui¢des condominiais vencidas
e devidas ao Condominio, impondo multas e encargos previstos em lei e nesta Convengo, assim
como celebrar acordo nos termos definidos pela Assembleia Geral:



Assim, como os dados referem-se a negociagdes de dividas que ainda estavam
sob gestdo da Diretoria Anterior do Condominio, este Conselho Fiscal, conforme estabelecido
nos arts. 57 e 130 da Convencdao Condominial, bem como em atendimento ao direito
constitucional da ampla defesa e contraditério, decidiu por requerer aquela gestado
explicacdes e esclarecimentos acerca destes langamentos.

2. Aluguel do salao de festas

Outro ponto que foi ponto de analise nos documentos financeiros, e foi requerida
explicagéo a Atual Diretoria (conforme ja tratado no item anterior), foi em relagéo a conta
contabil Aluguel do Saldo de Festas. Neste caso, solicitamos quer nos fosse apresentado os
eventos realizados no saldo de festas e na churrasqueira nos meses de abril e maio de 2025.

Em resposta a esse questionamento, a gestédo atual do CROV2 nos informou que
houve seis reservas nos meses de abril e maio, nos dias: 06/04, 20/04, 01/05, 17/05, 18/05,
sendo cada reserva com taxa de aluguel no valor de R$ 196,50 (cento e noventa e seis reais
e cinquenta centavos).

No entanto encontramos uma discrepancia significativa, visto que foi encontrado
um langamento nesta conta no valor de R$ 32,75 (trinta e dois reais e setenta e cinco
centavos) — valor também arguido & gestdo Atual — que corresponde a 17%,
aproximadamente, do valor do aluguel.

Em resposta a essa pergunta, a Diretoria atual nos informou que houve um acordo
de pagamento, feito pela gestdo anterior, no qual dividiram em seis vezes o valor do aluguel,
inicialmente, sem autorizagdo da Assembleia Geral para que esse tip de parcelamento fosse
feito.

Importante frisar que o inciso XXVI, do art. 43 da Convengdo Condominial
estabelece que é competéncia do Sindico promover a cobranga, inclusive judicial, das
contribuicbes condominiais vencidas e devidas, incluindo multas e encargos, bem como
celebrar acordos, desde que nos termos definidos pela Assembleia Geral.

XXVI - promover a cobranga, inclusive judicial, das contribui¢Ses condominiais vencidas
e devidas ao Condominio, impondo multas e encargos previstos em lei e nesta Convengdo, assim
como celebrar acordo nos termos definidos pela Assembleia Geral:

Abril 2025:

06/04 e 20/04 - Gestao anterior - Acordo para pagamento de aluguel do
espago por 32,75 - 17% do valor original.

Fizeram parcelamento do saldo de festas em 6 parcelas - Sem anuéncia
de AGE.

Assim, diante do exposto, como os dados referem-se a negociagdes que ainda
sob gestdo da Diretoria Anterior do Condominio, este Conselho Fiscal, conforme
estabelecido nos arts. 57 e 130 da Convengao Condominial, bem como em atendimento ao
direito constitucional da ampla defesa e contraditério, decidiu por requerer aquela gestao
explicagdes e esclarecimentos acerca destes langamentos.



Outro fato que necessita de esclarecimentos, mas dessa feita com a atual gestéo,
€ que foram apresentadas as datas das reservas e quanto as datas sob nova gestdo do
condominio, foi encontrado o langamento referente ao dia 18/05 no balancete de maio.
Assim, este Conselho Fiscal fara requisicdo de esclarecimentos relativos a esta falta.

Maio 2025:

01/05 - 196,50 - Foi langado como competéncia 04/2025 (gestao
anterior)

17/05 - 196,50

18/05 - Nao foi encontrado o langamento.

3. Ressarcimentos — Reembolsos e Multas

Nesta conta analisada, identificamos trés situagdes que nos levaram a questionar
a atual Diretoria, sejam elas:

A. Limpeza de Lote — valores langcados dos anos de 2012, 2013, 2014, 2015 € um
acordo.

B. Ressarcimento — Mais uma vez, valor de um acordo sendo langado fora da conta
especifica relativa aos acordos fechados.

C. Valores dos dois acordos langados nao compativeis com o que pode ser
considerado preco de mercado (R$ 8,84), mesmo para competéncias anteriores.

Em resposta a essas indagagdes a atual gestdo nos informou que os acordos
arguidos foram realizados e registrados na gestdo anterior. Quanto a forma de langamento
eles entendem que a rubrica deve ser mantida, visando a nao confusdo entre taxas ordinarias
e extraordinarias.

Quanto a forma de langamento, este conselho entende que deve existir a conta
ressarcimento, contudo, para maior clareza das contas, quando se tratar de acordo de
exercicios anteriores, deve-se segregar os valores dentro da rubrica acordos, utilizando para
este langcamento uma subconta nomeada de ressarcimento-acordos.

Ja em relagéo ao item “C”, como o acordo de limpeza de terreno no valor de R$
8,84, ou seja, 4,44% do valor de limpeza hoje, importante que se saliente que nao houve
descrigao sobre a que se refere o acordo, com que unidade foi feito o acordo. Como este
acordo foi realizado pela Administragéo Anterior, iremos acionar esta gestao a nos prestar
os esclarecimentos necessarios para entender o que houve.

Convém destacar que o valor de R$ 8,84 n&o paga nem a gasolina utilizada na
ro¢adeira, quanto mais o valor dispendido pelo condominio para a execug¢ao da rogagem de
um terreno.

4. Cartao de Acesso
Nesta conta identificamos duas situagdes: (1) langamento de 3 acordos no valor
total de 15,97, sendo que o valor unitario padrao é de 13,80. Baseando-se no valor langado,



cada TAG teria o valor de 5,32, incompativel com os valores de mercado; (2) Os valores
langados nao seguem um padrao de valor, este varia em varias situagdes, a exemplo:

e 13 TAG a 234,60 = Valor unitario 18,05

4 TAG a 69,00 = valor unitario 17,25

1 TAG a 13,80

1 TAG a 13,80

3 TAG a 15,97 = valor unitario 5,32

Em resposta a esse questionamento feito, a atual gestdo informou que este
apontamento esta relacionado a acordos realizados e registrados na gestao anterior, e que
qguanto as TAGs, no caso, constam nos registros das planilhas da administragdo 17 TAGs
que somam R$ 13,80. No localizamos o motivo de possivel divergéncia entre os registros.

Assim, como trata-se de registros relativos a administragdo anterior do CROV2,
iremos requerer os esclarecimentos necessarios para dirimir e entender o que ocorreu.

5. Acordos

Na conta acordos, nos deparamos com uma completa confuséo entre as contas
e os acordos mantidos pela equipe da diretoria anterior. Para melhor entendimento,
exemplificamos algumas situagdes encontradas:
A. Existem valores de acordos recebidos langados em todas as partes da
Prestacdo de Contas, tornando bastante trabalhoso o trabalho de
avaliagao desses recebimentos;

B. Falta a identificacdo dos acordos firmados, e o tratamento contabil que
permita a verificagdo do quanto efetivamente entrou de principal, juros,
multa e corre¢do monetaria, além de valores cobrados a titulo de fundo de
reserva, limpeza de lote, e descontos de pontualidade supostamente
relacionados com cobrangcas antigas (fato este ja observado
anteriormente).

C. Os valores cobrados na competéncia atual deveriam ser langados como
Receita ordinaria, em conta prépria de juros e multa e receitas em atraso.

D. Um exemplo positivo de langamento correto de um acordo é o destacado
abaixo, exceto por ter o principal langado na taxa ordinaria:

Juros ref. a cobranga #2300315 do acordo #117320 da unidade 1-15/02 -
Parcela 1 de 3 Juros ref. a cobranga #2300315 do acordo #117320 da unidade
1-15/02 - Parcela 1 de 3



Questionamos a atual administragdo do condominio sobre estas situagdes
encontradas, que nos respondeu conforme segue:
O apontamento esta relacionado a acordos realizados e registrados na gestéo anterior.

Em nossa gestao, ja foi solicitado a Vila 21 que haja um detalhamento/descritivo dos
acordos firmados de modo a permitir maior transparéncia em relagao aos valores recebidos.

Esclarece-se que nao localizamos nos arquivos da administragdo os termos de acordo
firmados entre os moradores e o condominio mediante a assessoria juridica do escritério
Pantoja Advogados. E conforme reunioes realizadas com a Vila 21, obteve-se a informagéao de
que o procedimento a época adotado era a celebragao de acordo mediante a assessoria, que
nao solicitava a Vila 21 a emissao de boletos para pagamento dos acordos. Os valores eram
repassados diretamente na conta, o que possivelmente dificultava o desmembramento da
natureza dos valores recebidos.

Atualmente, o procedimento é: a) a assessoria juridica minuta o termo de acordo; b) a
sindica, a diretora financeira, a advogada e o condémino assinam o termo; c) a Vila 21 emite o
boleto para pagamento dos acordos, que sao creditados diretamente na conta do condominio.

Resolugdes deste conselho fiscal:

1) Solicitar a gestdo anterior a apresentar os processos relacionados aos acordos
firmados das taxas e multas condominiais sob sua administragdo, pois ndo existe
nenhum registro ou arquivo dos acordos realizados, primando assim pela
transparéncia necessaria ao manejo do dinheiro dos condéminos;

2) Orientar a atual gestéo sobre o correto tratamento contabil dos acordos, realizando a
identificacao dos acordos firmados, e o tratamento contabil que permita a verificagao
do quanto efetivamente entrou de principal, juros, multa e corre¢do monetaria, além
de valores cobrados a titulo de fundo de reserva, limpeza de lote, e descontos de
pontualidade supostamente relacionados com cobrangas antigas.

Nao se pode deixar de mencionar que a atual gestao do condominio ja modificou
os procedimentos relacionados aos acordos firmados, tratando as informagdes relativas aos
acordos de pagamento de dividas firmados com o condominio de forma que haja
transparéncia e clareza nos acordos, conforme sua resposta:

“Atualmente, o procedimento é: a) a assessoria juridica minuta o termo de
acordo; b) a sindica, a diretora financeira, a advogada e o condémino assinam o termo; c) a
Vila 21 emite o boleto para pagamento dos acordos, que s&o creditados diretamente na conta
do condominio”.

E essencial mencionar que os acordos firmados na gestéo anterior eram pagos
na conta da assessoria juridica, com repasse do valor liquido para a conta do condominio,
sendo que as informagdes de valor principal, juros, multa, corre¢do monetaria e honorarios
advocaticios ndo eram informados pelo escritério de cobranga/advocacia para a Vila 21,
gerando duvidas sobre a correta cobranga e o caminho do dinheiro, principalmente porque
nao existe nenhum documento descritivo do acordo firmado, ficando tudo em posse da
assessoria, que simplesmente deposita o valor na conta do condominio e informa a Vila 21



que o valor depositado se refere a um acordo com o condémino. Situagdo completamente
fora dos padrdes de transparéncia e clareza no uso do dinheiro dos condéminos.

6. Despesas Bancarias (Cobrancas)

Mais uma vez foi observada confusdo nos langcamentos, ao que parece,
inicialmente, ndo ha tratamento de dados. Os valores ndo seguem uma ordem e os valores
unitarios por cobranga realizada variam muito, segue analise dos valores:

Pago em Maio — 2.924,00/ 795 por cobranga

Valor médio por cobrancga: 3,67798742
04/2025 — 199 cobrangas

Valor Pago:

10 — 3,80 por cobranca
186 — 4,00 por cobranca
3 — 3,6666667 por cobranca

05/2025 — 576 cobrangas

538 — 3,56784387 por cobranca
5—4,00 por cobranga

32 — 3,65 por cobranga

1-3,50

06/2025 — 20 cobrangas
19 - 3,52631579 por cobranca 4,00

Respondendo a este questionamento, a atual administragdo do condominio,
informou que conforme informagao da Vila 21, as tarifas de liquidagdo do condominio se
dividem em dois tipos: PIX corresponde a R$ 4,00; pagamento via cddigo de barras
corresponde a R$ 3,50. Por isso que existe essa aparente “discrepancia” entre os valores”.

Diante da resposta apresentada pela atual diretoria, consideramos orientar a
atual gestdo a acionar a Vila 21 a, quando do langamento contabil, discriminar as tarifas por
tipo de pagamento: pix, boleto ou outro que venha a existir.

7. Despesas Cartorarias

Ao analisar o balancete, um langamento nos deixou com duvidas, visto que
as informagdes sobre estas despesas n&o nos permitia confirmar a legitimidade do gasto.
Desta forma acionamos a atual gestdo do condominio, que nos informou que estas
despesas foram assumidas pela gestdo anterior. Assim, passamos a tomar as seguintes
resolugdes:



- Solicitar a gestao anterior que apresente explicagdes referente as despesas cartorarias a
seguir:

1) Operador Nacional do SIS Reg Eletr de Imdveis relativo a custas 1-21/13,
apresentando os documentos comprobatérios da despesa.

2) Cartoério do 2° Oficio - despesa de registro de Ata de assembleia no dia 22/03/2025,
onde figuram 03 (trés) notas fiscais de numeros 133132, 133133 e 133134.
Apresentar e esclarecer o por que de 3 (trés) notas fiscais emitidas para execugao
de apenas um unico registro, apresentando estas notas fiscais e o valor delas.

8 — Despesas com Pavimentagao/ Terraplanagem

Durante as analises do Balancete de maio de 2025 identificamos duas
despesas de pavimentagado, em valor relativamente alto, e que, devido a total falta de
manutengdo das vias do condominio, nos causaram estranheza. Diante desse achado,
solicitamos a atual administragéo esclarecimentos acerca dessas despesas. Segue 0
questionamento e a resposta da atual administracao:

Questionamento:
Pavimentacao e terraplanagem

Preciso que me expliquem, por que a compra do CBUQ é feita em uma empresa e a
Prestagao de servigos € por outra empresa, bem como se os valores sao compativeis
e por que?
Material de Pavimentacao Terraplanagem
Lusa Comércio Mercantil (CBUQ modificado, emulsao rl 1c galao 25 lts)
Valor R$ 10.121,60 (12/05/25)
Servigo de Pavimentagao e Terraplanagem
J Salvador F Martins Epp (Servigo de restauragao asfaltica)
Valor R$ 33.320,00 (07/05/25)

Resposta da Atual Diretoria
Os valores se referem a aquisicdes e contratagdes da gestdo anterior. Com base nos
arquivos recuperados, o valor para Lusa Comércio se referiu a compra de 192 sacos de 25kg de
massa asfaltica e emulsao asfaltica para a manutencédo de pequenos buracos nas vias do
condominio.

O valor para J Salvador se refere a aquisi¢cao de 24 toneladas para restauragao asfaltica
nas vias do condominio.

Quanto a especificagao do servigo realizado, se compra de material ou se abrangida a
mao de obra, sugere-se solicitar os esclarecimentos aos administradores responsaveis.



Avaliando a resposta recebida, podemos observar que trata-se de despesa
contraida pela Administragdo anterior do Condominio. Como a despesa é relativamente
alta, ampliamos a analise especificamente com relacdo a essa conta desde junho de 2024
até maio de 2025, o que gerou a planilha de levantamento de dados a seguir:

Més / Ano N° NFE Empresa Valor R$

06/2024 18 J. SALVADOR 20.000,00
06/2024 6460 LUSA 5.000,00
07/2024 19 J. SALVADOR 100.000,00
07/2024 6568 LUSA 5.000,00
09/2024 21 J. SALVADOR 50.400,00
09/2024 6742 LUSA 5.000,00
10/2024 6815 LUSA 5.000,00
11/2024 6956 LUSA 4.987,80
01/2025 7229 LUSA 5.000,00
02/2025 7315 LUSA 5.000,00
03/2025 7639 LUSA 10.000,00
04/2025 7605 LUSA 5.000,00
05/2025 NAO CONSTA LUSA 10.121,60
05/25 NAO CONSTA J. SALVADOR 33.320,00
TOTAL 263.828,60

Como podemos observar que este levantamento nos trouxe uma despesa total
com revestimento asfaltico em um valor total de R$ 263.828,60 (duzentos e sessenta e trés
mil, oitocentos e vinte e oito reais e sessenta centavos) contratada pela Administragdo
Anterior do Condominio. Como o valor é relativamente alto e, voltamos a destacar, a
manutencéo das vias do condominio ndo estava sendo realizada a contento, em respeito a
ampla defesa, decidimos por solicitar a gestdo anterior a prestar os seguintes
esclarecimentos:

1. Explicar sobre como foi utilizado o material comprado, especificando os locais onde foi
aplicado o asfalto;

2. Esclarecer sobre como foi aplicado o material comprado, especificando qual a
quantidade utilizada em cada etapa de execucao dos trabalhos;

3. Esclarecer qual a m&o de obra utilizada para a execugao do servigo e a que custo;




4. Apresentar os registros documentais e/ou fotograficos da execugéo das obras de
recapeamento das vias;

5. Apresentar plano de execugao e metodologia utilizada para definir os locais onde foi
aplicado o asfalto comprado.

9. Despesa com Servigos de Rogagem

Em avaliagéo a esta despesa, identificamos algumas informagdes que nos
levaram a duvidas acerca dela. Assim, requeremos esclarecimentos da atual administracao,
com o objetivo de dirimi-las, conforme segue:

Questionamento feito:
O apontamento “2” foi

Segundo a prestagao de contas maio 2025, houveram os seguintes pagamentos
relativos a rogagens:

Periodo 25/04 a 16/05
Carlos Augusto Alves Cerqueira - 29/05/25 - 3.000,00
Sem Periodo
Carlos Augusto Alves Cerqueira - 08/05/25 - 1.950,00
Total com Rogagens abril e maio - 4.950,00

Duvidas:
1. Estes valores se referem a que periodo efetivamente? E quantos lotes foram
capinados?
2. Se as rogagens sao feitas por equipe interna, por que foram feitos esses

pagamentos individuais para o Sr. Carlos Augusto, Existe cotagdo para
contratacao desse servigo?

3. houve despesade compra de refilde rogadeira nos valores
de 335,82 e 167,91 com NFe dos dias 12/05 e 02/05. Se
compramos implementos para as rogadeiras, como
pagamos a um prestador por esse servigo?

Resposta da Atual Administragao



A rogagem de lote na gestao anterior era realizada por prestador terceirizado, Sr. Carlos
Augusto, que recebia integralmente o valor de R$ 150,00 cobrado do proprietério do lote rogado.

Sendo assim, em 08/05/2025, tem-se a rogagem de 13 lotes no valor de R$ 150,00, que
totaliza R$ 1.950,00. E de 25/04 a 16/05, a rogagem de 20 lotes no valor de R$ 150,00, que
totalizaram R$ 3.000,00 no periodo.

Quanto as notas fiscais, em que pese seja relativo a gestao anterior, sabe-se que esse
material € usado para rogar as areas comum do condominio, logo, presume-se que foi utilizado
pela equipe interna.

Diante da resposta recebida, observamos que havia duas categorias de

rogagem:

1) Os lotes eram rogados pelo Sr. CARLOS AUGUSTO ALVES CERQUEIRA,
gue recebia o valor integral (R$ 150,00 por lote rogado), valor este pago
pelo condominio, antes mesmo de receber o dinheiro dos proprietarios dos
lotes;

2) As areas comuns eram rogadas pelos empregados do condominio.

Um primeiro ponto que nos intrigou € que se ja faziamos a rogagem das
areas comuns com a equipe interna, por que nao a requisitar para a rogagem dos lotes.
Com esta duvida em aberto, ampliamos a analise dessa despesa para os meses de junho
de 2024 a maio de 2025 e dessa forma, chegamos aos seguintes nimeros:

Més e ano Valores recebidos

06/2024 14.850,00
07/2024 6.000,00
12/2024 3.150,00
01/2025 5.400,00
02/2025 2.400,00
03/2025 7.950,00
04/2025 1.200,00
05/2025 4.950,00
TOTAL 45.900,00

Ou seja, em oito meses foram “gastos” R$ 45.900,00 com servigo de rogagem
pago ao Sr. Carlos Augusto, ao prego unitario de R$ 150,00 por lote, chegamos a quantidade
de 306 lotes rogados no periodo. Contudo, a realidade encontrada no condominio,
principalmente nos Ultimos meses do mandato da gestao anterior foi a falta de rogagem dos



lotes vazios, sendo que foi gasto R$ 21.900,00 em rogagens, o que permitiria rogar 146 lotes,
0 que, aparentemente, nao foi feito.

Outro fato a ser salientado € que ndo encontramos a prestacdo de contas
desse tipo de servigo, visto que, como o condominio, em tese, é o responsavel pela cobranca
do condbmino e o pagamento ao prestador, em respeito a transparéncia e clareza
necessarias a lida com o dinheiro dos conddminos, € necessario que haja uma prestagao
especifica desta conta, por més de execucgao.

Diante do exposto, decidimos por citar a Administracdo Anterior a apresentar
as seguintes informacdes e esclarecimentos:

1) A prestagéo de contas (fluxo de entradas e saidas) relativo a este tipo de
servico e o pagamento realizado pelos condéminos;

2) Relagdo dos lotes que efetivamente foram rogados, por periodo,
preferencialmente com fotos;

3) Qual o padrao adotado para a execugéo do servico. Em outras palavras,
como era decidido quais lotes seriam rogados.

10. BRINQUEDOTECA (ESPACO KIDS)

Com relagéo a brinquedoteca, solicitamos a Atual Administragédo que nos
apresentasse as informagdes sobre aprovacgao, cotagdes e planilha financeira de execugao
da obra da brinquedoteca, conforme colacionado a seguir:

9. Apresentar as informacdes sobre aprovagao, cotagdes e planilha financeira
de execucgao da obra da brinquedoteca.
Em resposta a esse questionamento, a atual administragdo nos apresentou a
seguinte resposta:
O apontamento se refere a gestdo anterior. Localizou-se planilha em excel com os
seguintes valores:

VALORES DA BRINQUEDOTECA

PORTA DE VIDRO R$ 2.100,00
CIMENTO - 10 SACOS RS 409,00

AR CONDICIONADO R$ 2.119,06
TINTA PARA PAREDE RS$ 559,90
TINTA PARA O PISO R$ 299,00
MDF PARA MOVEIS

CADEIRAS

BRINQUEDOS

TOTAL RS 5.486,96

Localizou-se também a ata do conselho deliberativo, do dia 27 de margo de 2025:



ATA DE DELIBERAGAO DE UTILIZAGAO DE RECURSO FINANCEIRO E ESCOLHA DE EMPRESA
EXECUTORA.

Condominio: Residencial Ouro Vermetho I
Data da Reunido: 27 de margo de 2025

Presentes:

- Sindica: Andressa Kaser
- Diretor Financeiro: Edmilson Marques
- Conselheira. Regina Araupo

1. Exposigéo do Assunto:

MMmMommwmmMWmo”.
atuaimente, vem sendo utilizado de forma improvisada como refeltdno — uso inadequado para as condighes
4o local. A proposta ¢ realzar a transformacio da &rea em um espago kids fechado, proporcionando um
ambiente seguro, adequado € recreativo para as criangas do condominio. Com essa iniciativa, além de eliminar
0 uso inadequado como refeltdrio. promove-se um melhor aprovelamento da estrutura existente, contribuindo
para o bem-estar das familias e para a valorizacio do espago comum. Para a execuglo do proeto, 1o sugerido
um valor estimado de RS 18.000,00 (dezoito mil reais). A proposta inclui a elaboraglo do projeto com o
engenheiro do condominio, 2 Instalacao de moveis em MOF, brinquedos, tatames emborrachados e a colocagao
de uma porta na entrada do espago kids.

2 Votagdo e Justificativas:

- Dwretor Financeiro Edmiison Marques: Votou a favor

3. Encaminhamentos:

- A Sindica e a Dwetora Administrativa ficaram responsévess por solicitar orgamentos e definir os iramites para
execuclo dos trabalhos

- O Conselho Fiscal acompanhara a aplicacio dos recursos

4. Decisdo:
Por unanimdade. ficou deliberado que o valor maximo a ser investido seria de RS 18.000,00 (dezolto mil reass)

MMM!I‘..WDM&MM“WW“M
Assraturas
- Andressa Kaser (Sindica) Mu-g-«t_v- Al

- Regina Araujo (Conselheira) .~ - 5, Ay
-MMGM)_“M
- Edméson Marques (Diretor Financeo) :

Nao foram especificados na ata ou anexados os orgamentos correspondentes aos R$
18.000,00. Diante disso, sugere-se a comunicagao aos interessados para os esclarecimentos

que o Conselho julgar pertinentes.

Em continuidade ao estudo das despesas contraidas para a execugao das
obras da brinquedoteca, analisamos também o parecer das contas do biénio 2023-2025
realizada pelo Conselho Fiscal Anterior, que resumiu o seu parecer aos seguintes termos:



ESPACO KIDS

O condominio mantém equilibrio financeiro, com receitas cobrindo as despesas, incluindo os
investimentos com a brinquedoteca (ESPACO KIDS)

Secio Paginas Contetdo
Orgamentos 1093-1095  Propostas de abril/maio

Comprovagdo 1096-1237  Notas fiscais e detalhamento completo

A documentacdo comprobatdria encontra-se organizada e disponivel para controle / consulta,
no Volume Il da prestagcdo de contas de abril / 2025, garantindo acesso e transparéncia na
aplicagao dos recursos condominiais.

Em que pese o Conselho Fiscal — Biénio 2023 — 2025 ja tenha se
pronunciado acerca da execugao deste projeto, como a conclusdo do Espago Kids ocorreu
com sua entrega no dia 09 de maio de 2025. Por outro lado, o relatério apresentado néo
mostrou em sua completude o processo de idealiza¢ao, aprovagao, execugao e conclusdo do
investimento, desta forma, tornando necessaria uma nova avaliagcdo do procedimento como
um todo por este Conselho Fiscal.

Analisando incialmente os trAdmites que levaram a execugdo da obra em
tela, observamos que o Conselho deliberativo aprovou a obra, baseando-se, tdo somente em
uma estimativa de valor para sua consecugao, qual seja R$18.000,00 (dezoito mil reais),
estabelecendo este valor como o teto para a execugao da obra e implantagéo das instalagdes
€ equipamentos do “espaco kids”, em outras palavras, elaboragéo do projeto pelo engenheiro
do condominio; instalagdo de modveis em MDF, brinquedos, tatames emborrachados e
colocagao de uma porta na entrada do local.

Preliminarmente devemos definir que este conselho fiscal ndo tem a
prerrogativa de julgar se o gasto € legitimo ou nao, nossa fungao € verificar a legalidade e
legitimidade de todo o processo, desde sua concepgao até a finalizagdo e entrega da obra.
Diante disso, seguem nossas observagdes acerca do projeto:

1) O art. 124 da Convencédo Condominial estabelece o limite de algada
para autorizagao de gastos com despesas ordinarias e extraordinarias,
sendo que seu inciso Il define em 100 salarios-minimos o limite de gasto
pela administracdo, desde que com a apresentacao de trés propostas
(orcamentos) e havendo concordancia do Conselho deliberativo,
preferencialmente a de menor valor.

2) No entanto, conforme a Ata da reunido do conselho deliberativo de
27/03/2025, aprovou-se o valor de R$ 18.000,00 para a consecugéo
deste projeto, sem que fosse apresentado qualquer orgamento, ou
memoaria de calculo, deixando transparecer que o Conselho deliberativo
aprovou um cheque em branco para a administragdo gastar com a
criacao do espaco Kids;



3) Por outro lado, na mesma Ata ndo ha mengado a como se chegou a
conclusao que o espago deveria ser ocupado por um espago kids, visto
que se trata de espago comum e deveria haver algum tipo de consulta
a comunidade para decidir sobre seu melhor uso, ou permanecer sendo
utilizado como refeitério dos trabalhadores do condominio. Ou seja,
aparentemente a decisdo partiu da administracdo do condominio, sem
anuéncia dos condéminos. Ou seja, os proprietarios do espago.

Passando para a analise documental encontrada no Volume Il da prestacao
de contas de abril de 2025, inicialmente identificamos que foram apresentadas duas planilhas
de cotacdes de pregos dos produtos aplicados na obra. Ainda sem afericdo documental,
identificamos que estas cotagbes apresentam falta de algumas informagdes necessarias a
definicdo dos ganhadores das cotagdes de precgos:

1. Falta de trés orgamentos para os seguintes produtos: Colchao; MDF para
sapateira; Cadeira Laranja; Tapegaria e Protetor de Quina.

2. A planilha 1 cita como material “New Cerrado”, quando na verdade este
€ um fornecedor.

3. Faltou definir que produtos realmente de pretendia adquirir, definindo
exatamente a qual produto de referia (especificagdo), visto que os
orcamentos podem n&o condizer com a mesma especificacdo do produto.
Exemplos: Tapecgaria € um género, nao havendo especificagao; Colchao,
sem medidas e densidade, pode ser cotado em produtos diferentes; etc.

4. Outro ponto que ficou nebuloso, é que foram apresentados os valores dos
materiais, mas a mao de obra para execugdo da obra nao tem cotagao,
nem tampouco foi apresentado o valor pago na execugéo. Exemplo, nas
cotagdes dois materiais de MDF para moveis e MDF para sapateiras, nao
traz o prego de quem cortou, projetou e montou os méveis e sapateira.
Além de que a nao especificagdo de que moveis seriam, também deixa
margem a duvidas; outro ponto € a compra das tintas (ndo houve
especificagdo de que tintas seriam) mas ndo ha cotagao de pregos da
mao de obra para a pintura do espaco.



Avaliando agora o cruzamento entre as planilhas, as cotagdes e as notas
fiscais apresentadas, nao identificamos valores divergentes para mais do que foi cotado.
Contudo, apés arduo trabalho de andlise dos documentos de suporte aos orgamentos,
identificamos as seguintes questdes que dedixaram duvidas quanto a correta execugao dos
orgcamentos:

1) A falta de especificagdo do objeto da compra, causou duvidas em quatro

situagdes:

a. As cotacdes de tintas a falta de especificacao correta dos materiais
levou a cotagdes de produtos de tipos diferentes (metalatex e
novacor) e marcas diferentes (Atlas e Tigre);

b. As cotagbes de brinquedos nédo tiveram as especificacdes dos
brinquedos para comparar, por exemplo: em uma contagao aparece
um laptop de brinquedo e nas outras ndo aparece; ndo houve um
comparativo de marcas dos produtos para que a comparagao fosse
determinada;

c. Nas cotagdes dos Tatames, o ganhador da cotacdo (Pioneira da
Borracha) apresentou preco para um produto com metade da
espessura das demais cotagoes;



d. Apenas uma cotagdo dos vidros tem o tamanho dos vidros a serem
instalados, bem como os materiais que fazem parte da cotagao para
instalagdo, as outras empresas apresentaram o valor sem
especificar;

2) Nas cotagbes dos brinquedos, do ar-condicionado, das cadeiras, do
tatame, foram apresentados orgcamentos buscados na internet, ou sem a
definicdo do fornecedor, ou com esta definicdo escrita a caneta no
orcamento, dificultando o entendimento pela correta cotacdo de precos.
Exemplo, no ar-condicionado, foi escrito a mao o nome dos fornecedores,
nos brinquedos ocorreu a mesma coisa.

Concluindo, observamos que diversas irregularidades ocorreram na execugao
da obra do Espaco Kids, desde sua concepg¢ao a sua entrega:

1) N&o houve qualquer consulta aos condéminos sobre a real necessidade,
bem como anuéncia destes na execugao da obra e para este propdsito;

2) A autorizagdo para execugdo da obra, concedida pelo Conselho
Deliberativo, a vista da Convencao Condominial esta eivada de vicios, pois
para a sua concessao, deveria haver a apresentagao das cotacdes prévias;

3) Apesar de ser mencionado na Ata do Conselho Deliberativo que o projeto
seria executado pelo engenheiro a servigo do condominio, n&o foi
encontrado este projeto na prestagéo de contas;

4) Falta dos trés orgamentos para diversos produtos que fizeram parte da
execugao do projeto;

5) Falta de cotagao de pregos da mao de obra para a pintura e fabricagdo dos
moveis em MDF;

6) Falta da correta especificagdo dos produtos a serem cotados, tanto nas
planilhas dos orgcamentos, bem como nos orgamentos apresentados;

Por fim, orientamos a atual administragdo do condominio que utilize este projeto
como exemplo de como nao deve ser executado uma obra, visto que aparentemente esta
execugao careceu de planejamento, organizagao e transparéncia na realizagdo do projeto.

Em conclusdo a este relatério, sera formalizado documento a administragéo
anterior requisitando as informagdes, documentos e esclarecimentos necessarios a
conclusao dos fatos que geraram as duvidas suscitadas neste relatério, estabelecendo prazo
de 30 dias para resposta.

Registra-se, contudo, a manifestacio de discordincia do
Presidente do Conselho Fiscal, Sr. Benicio Mendes, acerca de determinadas



posicdes defendidas pelos demais integrantes. Sua intervengdo foi proferida nos
seguintes termos:

Ao aprofundarmos a analise do Relatorio Inicial do Conselho Fiscal
para o Biénio 2025/2027, revela-se evidente a necessidade fundamental de
adotarmos uma metodologia que ndo so6 identifique potenciais questionamentos,
mas também previna inferéncias e julgamentos desprovidos de embasamento em
levantamentos confidveis ¢, sobretudo, contextualizados na documentagdo
disponivel. Essa abordagem garante uma avaliag@o precisa e imparcial, alinhada
aos principios de governanca condominial.

Compreendo que o propdsito fundamental do Conselho Fiscal
consiste na execu¢do detida da fiscalizacdo sobre a aplicacdo dos recursos do
condominio, sempre guiada pelos preceitos da Convencdo Condominial e pela
legislacdo em vigor, como disposto no Cddigo Civil e normas correlatas. No
entanto, para que essa fiscalizagdo transcenda meras formalidades e seja
genuinamente justa e isondmica, revela-se imperativo ndo apenas adotar critérios
uniformes e padronizados, mas também empregar uma abordagem que valorize o
contexto historico das decisdes passadas, integrada a uma analise inarredavel de
toda a documentagdo ja produzida ao longo do tempo. Somente assim sera
possivel afastar de forma definitiva qualquer pré-julgamento

infundado ou influéncia subjetiva, promovendo a transparéncia e a equidade que
sdo pilares da boa governanga condominial.

Convém ressaltar, nos termos do Art. 1.356 do Cddigo Civil, que as
atribui¢coes do Conselho Fiscal limitam-se a fun¢6es consultivas e fiscalizatorias
sobre as contas apresentadas pelo sindico. Ndo cabe a nds autorizar ou reprovar
previamente despesas, tampouco deliberar sobre a destinagcdo de recursos. Essa
distincdo vai além de uma mera formalidade, constituindo fundamento essencial
para preservar a consisténcia metodologica das analises. Inferir 'irregularidade’
ou auséncia de autorizagdo' sem uma compreensdo plena dos limites de nossa
competéncia e sem a verificacdo da base documental de decisdes pretéritas
representa, a meu ver, clara extrapolacdo de nosso escopo, além de aplicar
padroes dispares a gestdes distintas, o que compromete irremediavelmente a
equidade da analise. Assim, a ado¢do de uma metodologia unificada, na qual os
ritos e critérios exigidos para uma gestdo sejam idénticos para todas, torna-se
exigéncia inafastavel, validada por qualquer escrutinio rigoroso.

Na revis@o dos pontos em questdo, verifica-se que muitos ja foram
objeto de exame e registro documental pelo Conselho Fiscal do biénio 2023-2025.
Para assegurar uma analise equinime e precisa, sugere-se a integragdo dessa



documentacgdo prévia, evitando conclusdes precipitadas sobre justificativas ou
irregularidades sem a devida verificagao.

A fim de demonstrar a relevincia da metodologia proposta,
detalhamos exemplos de inferéncias que requerem um levantamento aprofundado
de informagdes para seu embasamento e contextualizagdo adequados:

o Descontos de Pontualidade: Para uma analise completa desses
lancamentos, que o relatorio inicial associa a negociagdes da gestdo
anterior, torna-se primordial que sejam apresentados os registros
contabeis especificos que detalham a natureza desses 'descontos de
pontualidade' para competéncias passadas. Isso permitiria verificar se so,
de fato, ajustes retroativos ou se correspondem a outras operagoes,
evitando interpretagdes descontextualizadas.

e Aluguel do Saldo de Festas: Em contraponto a esse ponto, esclareco que,
com base nos registros disponiveis da gestdo anterior, desconheco
qualquer acordo de parcelamento para o aluguel do saldo de festas
mencionado. Tal pratica ndo consta em documentacao oficial, ¢ a resposta
fornecida pela atual gestdo ndo parece minimamente razoavel. Portanto,
entendo ser necessario apresentar o registro documental que comprove tal
concessdo. Minha revisdo dos arquivos da gestdo anterior nao identificou
o fato, tampouco sua formalizagao.

e Gestdo da Inadimpléncia e Acordos: a pratica de acordos pagos via
assessoria juridica, com repasse liquido, é legalmente amparada. O crucial
aqui ¢ a transparéncia na discrimina¢do de valores e o acesso a
documentagdo completa, ndo a presungdo de irregularidade no fluxo em
si. No que tange aos descontos de pontualidade, desconhego sua
concessao em eventuais acordos de regularizagdo de dividas.

o Despesa com Servi¢cos de Rocagem: A forma de contratagdo e gestdao dos
servigos de rogagem de lotes particulares foi uma decisdo estratégica da
gestdo anterior (2023-2025) para otimizagdo de recursos ¢ da forca de
trabalho interna. O processo era transparente e rigoroso: o proprietario era
notificado, tinha prazo para rogar, ou autorizava o servico e arcava com o
custo, fiscalizando o "antes e

depois". Na minha visdo, ndo cabe ao Conselho questionar a metodologia
de gestdo em si, € 0 juizo sobre sua necessidade configura ingeréncia
indevida nos atos discricionarios da administragdo. Convém salientar que,
nos registros da gestdo anterior, jamais encontrei qualquer cobranca de R$
8,84 para servigos de rocagem de lote. Isso é relevante, pois o valor
cobrado por este servico era uniformemente aplicado a todos os
condéminos.

o Inconsisténcias em Lancamentos Bancarios e Tratamento de Dados:
As aparentes inconsisténcias nos langamentos de despesas bancarias e as
dificuldades no tratamento de dados, em muitos casos, podem ser

atribuidas a falhas sistémicas da administradora (Vila21) e a limitagdes
impostas pela atuacdo da empresa garantidora em gestdo passada, a qual



restringia o acompanhamento efetivo. Para esclarecer e aprimorar a
discriminacdo desses langamentos, propde-se a refor¢o ao ja iniciado
dialogo proativo e continuo com a administradora, visando ao
aperfeicoamento dos processos de registro e a superacao das dificuldades
historicas de dados.

Gestao de Pavimentacfo: A gestdo das despesas com pavimentacgdo e a
decisdo de utilizar o Fundo de Reserva foram objeto de um processo
estratégico documentado pela administracdo anterior. Esse processo
incluiu uma cuidadosa avaliagdo de fornecedores (LUSA para
manuten¢do de rotina e J. SALVADOR para intervengdes maiores), a
obtencdo de orcamentos, ¢ foi legitimado por decisdes do Conselho
Deliberativo. A documentagdo completa, que abrange desde a ata do
Conselho Deliberativo e a proposta vencedora até registros fotograficos
da execucdo e comunicados especificos (como o "Comunicado
013/2024"), foi amplamente divulgada e encontra-se a disposi¢do para
consulta nos documentos oficiais da gestdo. Diante da abrangéncia desses
registros factuais e fotograficos, os quais comprovam os esforcos de
restauracdo asfaltica, qualquer avaliagdo sobre a manutengdo das vias
deve necessariamente considerar esse historico documentado para evitar
conclusdes descontextualizadas. Essa abordagem preserva a autonomia
administrativa, garantindo que a fiscaliza¢do se limite a seus aspectos
intrinsecos, sem invadir o mérito das decisdes gerenciais. Assim, o foco
deve recair sobre a conformidade e ndo sobre preferéncias subjetivas ou
visdes alternativas de gestdo.

Espaco Kids: A documentacio comprobatoria da obra, incluindo
orgamentos e notas fiscais, encontra-se organizada e disponivel no
Volume II da prestacdo de contas de abril/2025. Restou constatado pelo
proprio Conselho Fiscal, de que o custo final da obra do 'Espaco Kids'
coincidiu precisamente com o valor estimado, sem qualquer divergéncia
para maior, o que atesta a adequacdo do planejamento e da gestdo
orgamentaria do projeto. A utilizagdo de colaboradores internos foi uma
medida estratégica de economicidade devidamente registrada,
justificando a auséncia de cotacdo externa para a mao de obra. No que
tange a obra realizada que apresentou baixo impacto orcamentario e
alinhamento com o interesse comum, entendo que beneficiou toda a
comunidade condominial. E importante destacar que a avaliacio de
conveniéncia e oportunidade dessa decisdo administrativa ndo compete ao
Conselho Fiscal, cuja func¢do, delineada pelo Art. 1.356 do Codigo Civil,
¢ estritamente fiscalizatoria, voltada para o exame de contas e relatorios
financeiros. Essa disting@o de papéis garante uma governanga equilibrada,
onde a administra¢do (Sindica) detém autonomia para acdes rotineiras,
enquanto o Conselho atua como 6rgdo de controle interno, sem ingeréncia
em julgamentos de mérito operacional.

Em contraponto as observagdes detalhadas pelos outros membros do
Conselho Fiscal, convém reforgar um aspecto fundamental: o préprio
relatorio confirma que ndo foram identificados valores divergentes para
mais no cruzamento entre as planilhas, as cotagdes e as notas fiscais
apresentadas. Esta constatagdo ¢ crucial, pois valida a estimativa inicial



do projeto e demonstra a adequacdo do controle financeiro na sua
execucao, visto que a obra foi concluida dentro do orcamento previsto.

Neste sentido, embora o Conselho Fiscal tenha apontado lacunas em
termos de formalizacdo documental e conformidade estrita com todos os
procedimentos de cotago, ¢ imperativo distinguir tais pontos processuais
do resultado concreto e benéfico alcancado para toda a comunidade
condominial. A execugdo da obra do "Espaco Kids" ndo apenas aderiu ao
teto orcamentario estabelecido, mas também utilizou estratégias de
economicidade, como a mao de obra interna devidamente registrada.

Portanto, questionar a gestdo ou o projeto como um todo, levantando
"davidas quanto a correta execug¢do dos orgcamentos", torna-se
desarrazoado quando o resultado financeiro final coincide com o
planejamento e o beneficio coletivo é tangivel e inegavel. Isto posto, a
meu ver, os pontos levantados pelo Conselho Fiscal ndo sdo elementos
que maculam a integridade financeira e a eficacia da obra entregue aos
condominos.

Entendo ser essencial priorizar a consulta e a contextualizagdo de todo o
arcabouco documental existente antes de avancar em novas conclusdes. A
fiscalizacdo eficaz beneficia-se do didlogo construtivo e do reconhecimento do
trabalho técnico ja realizado, evitando retrabalhos desnecessarios e inferéncias
sem base solida. Assim, garantimos conclusdes embasadas em fatos concretos,
promovendo a transparéncia e a boa governanga que nossa comunidade espera.

Manifesto minha discorddncia quanto a introdugdo de subjetividades, tom
negativo e acusatorio, auséncia de evidéncias, uso de terminologia que possa
induzir a interpretagdes pré-concebidas e a formulagdo de juizos de valor
antecipados que ndo encontram respaldo na analise factual e documental, mas em
percepcdes individuais.

A constru¢do de uma fiscalizacdo robusta baseia-se na continuidade e na
valida¢c@o de conhecimentos prévios, reforcando a consisténcia das analises e a
clareza na gestdo dos recursos do condominio. Essa abordagem uniforme, com
rigor técnico e respeito ao historico, ¢ fundamental para alcancar nossa meta
comum de eficiéncia.

Entendo que a atuacdo conjunta deste Conselho deve ser técnica, imparcial e
eficaz, fundamentada em dados e documentos verificaveis.

Este é o relatorio.



Brasilia (DF), 25 de novembro de 2025
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