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S&o Paulo, 07 de abril de 2025.
AUD. 250/25 - PPP

Ao
Condominio Edificio Paulista de Seguros Il

Rua Geraldo Flausino Gomes, 78

Sao Paulo - SP
Relatorio: Posicao Geral e Financeira
Periodo: janeiro a dezembro de 2024

Administracdo: Gestao Prépria

Prezados Senhores,

Realizamos a auditoria nas pastas de prestagdo de contas do periodo mencionado e
apresentamos a seguir comentarios decorrentes dos exames efetuados contendo os principais
aspectos observados e, em anexo a demonstracao de contas desenvolvida através dos relatorios

constantes nas pastas mensais.

O trabalho foi realizado em nosso escritério com base exclusivamente nas pastas de prestagéo
de contas a nos disponibilizadas, direcionado a avaliar o cumprimento das determinagdes em
assembleias, normalidade no recebimento das taxas condominiais, variacdo das despesas e

posicao financeira.

Em razdo das limitagdes inerentes a qualquer estrutura de controle interno, erros ou
irregularidades poderéao existir e ndo serem detectados, assim sendo, este relatério ndo constitui
garantia de inexisténcia de erros ou imprecisdes além daqueles mencionados, portanto, outros
aspectos poderao vir a ser observados e comentados, oportunamente. O relatorio é estritamente

confidencial e de circulagéo interna do Condominio Edificio Paulista de Seguros Il
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PRINCIPAIS ASPECTOS OBSERVADOS

1.

DELIBERAGOES E FINANCEIRA

1.1. Assembleia Geral Ordinaria realizada em 24 de julho de 2024

ltem Descrigéo

1)

Apreciar e votar a prestagao de contas do periodo Janeiro a dezembro/2023.
Colocado em pauta e lida a conclusao do relatério de auditoria as contas do periodo Jan a Dez/2023

foram aprovadas por unanimidade.

:Apreciar e votar a modernizagéo da fachada na parte dos fundos.
Foi informado que a modernizagéo da fachada na parte da frente foi concluida com sucesso. Foi
proposto e aprovado a modernizagédo na parte dos fundos pelo mesmo valor da primeira etapa, ou

seja, RS 289.080,00. Sem necessidade de arrecadagéo extra.

Ratificar as despesas extraordindrias realizadas em carater emergencial; -Pintura da fachada entre
os brises da frente e do fundo do prédio RS 17.600,00. -Troca dos fundos dos medidores de energia
elétrica RS 14.500,00. - Software para o novo sistema de controle de acesso RS 15.000,00. Aquisig&o

de pegas sobressalentes para o sistema de ar-condicionado RS 14.308,80.

Revisar os assuntos deliberados na assembleia anterior. O projeto de modernizagao da fachada do

prédio na parte da frente foi realizado com sucesso.

Assuntos de interesse geral:

a) Nao foi apresentado nenhum assunto.

1.2. Assembleia Geral Ordinaria realizada em 03 de dezembro de 2024

ltem Descrigédo

1)

Apreciar e votar a previsdo orcamentaria para i exercicio de 2025. Sr. Marcio lembrou que na
assembleia que aprovou a previsdo orgamentaria de 2024 néo foi aplicado reajuste, ficando o valor
da taxa condominial de 2024 igual a de 2023, ou seja, RS 1.750,00. Também lembrou que caso
houvesse necessidade de se complementar o fundo para despesas ordindrias durante o exercicio
de 2024, seria transferido do fundo para despesas do passivo trabalhista e de fato até 30.11.24 foi
transferido o valor de RS 59.429,00. Por fim foi aprovado a taxa de rateio para 2025 no valor de RS

1.830,00 com reajuste de 4,5%
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ltem Descrigdo

2) Revisao dos assuntos deliberados na assembleia anterior. 2.7- A segunda etapa da instalagao dos
brise (fundos) foi concluida de acordo com o cronograma. 2.2 — A votagdo definiu para ndo

instalagao de tomadas para o carro elétrico.

3) Assuntos de interesses geral.Foram discutidos os procedimentos para reparo das
determinadas estruturas que foram danificados em fungao do fenomeno climatico em
outubro de 2024, bem como foi sugerida pesquisa junto a empresa de terceirizagao do
estacionamento, visando rever o contrato com a empresa que administra o
estacionamento atualmente.

2. POSIGAO CONTABIL E FINANCEIRA

A posicao contabil do condominio no fechamento das contas em 31 de dezembro de 2024
apresenta o valor de RS 192.500,64 e financeira com base nos extratos do Banco Ital da conta

corrente e de aplicagdo, incluindo o valor do fundo fixo de caixa é de RS 218.593,21, conforme
ilustramos abaixo:

Composigdo dos Registros Contabeis Composigdo Financeira

Fundo para Despesas Ordindrias Fundo fixo caixa 250,00

Fundo de Reserva Benfeitoria 59.327,30 Conta corrente 20.159,37

Fundo de Reserva - Trabalhista 133.173,34  Fundo Master DI 198.183,84

Subtotal 192.500,64 218.593,21
Valores a pagar (26.092,57)

Pagos antecipadamente
Recebidos antecipadamente

Total 192.500,64 Total 192.500,64

Destacamos a notodria redugdo da disponibilidade financeira da ordem 44,5% em relagdo ao
fechamento de dezembro de 2023 de RS 393.735,26 devido a falta de recursos do fundo ordinério

e por conseguinte, necessitou recorrer ao empréstimo do Fundo passivo trabalhista com devido
respaldo em assembleia.
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3. PREVISAO ORGAMENTARIA

Comparamos a planilha da previsdo das despesas ordinarias para o exercicio de 2024 que se
manteve inalterada em relacao a de 2023 com a média real dos gastos efetivos durante o ano,

observamos a seguinte situacao:

Despesas Previsdo Realizadas RS Variagdo % Variagéo
Pessoal 704.400,00 686.561,39 17.838,61 2,53
Concessionarias 101.400,00 139.256,72 (37.856,72) (37,33)
Servigos terceirizados 352.968,00 363.646,51 (10.678,51) (3,03)
Seguros 10200,00 26.729,14 (16.529,14) (162,05)
Bancdrias 1800,00 2.261,95 (461,92) (25,66)
Diversas ordinarias 12.600,00 10.350,47 2.249,53 17,85
Diversas extraordinarias 48.000,00 89.837,47 (41.837,47) (87,16)
Fundo de reserva de contingéncia 28.632,00 28.632,00

Total 1.260.000,00  1.347.275,65 (87.275,65) (6,93)

Destacamos que as rubricas Concessionarias e Diversas extraordinarias apresentaram dispéndios
realizados superiores em relacdo a orgado acarretando o cOmputo geral as despesas realizadas
superior em 6,93% em relagéo ao orcamento para 2024, que consideramos estar dentro do limite

aceitavel para atividade condominial de 10% para mais ou para menos.

4. RECEITAS

4.1. Taxa Condominial

Com base nos exames realizados mediante verificagao de extratos bancarios, conforme aprovado
em assembleia referente a cobranga de condominio no valor de RS 1.750,00 mensais.
Constatamos que o condominio possui controle de emissdes e recebimentos de taxa de
condominio, informando as unidades e valores recebidos no periodo. Adicionalmente
confrontamos dos créditos dos extratos bancarios com o total informado no referido contrato de
movimentagao, nos possibilitou confirmar de que os ingressos de recursos sao legitimos ao

condominio.
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5. INADIMPLENCIA

Na data base de 31 de dezembro de 2024 constava taxa condominial em atraso de RS 61.078,49,
conforme evidenciado no balancete contabil do citado més, sendo que a mesma se encontra em

cobranca judicial.

6. DESPESAS

De um modo geral as despesas realizadas no periodo se apresentaram ligeiramente acima do
orgado para o ano de 2024 e estdo relacionadas com a atividade operacional do condominio,
estando descritas e classificadas de acordo com a natureza das contas. Apresentamos a seguir
0s principais motivos das variagdes ocorridas por grupo de contas, lembrando que os comentarios

nao representam necessariamente a totalidade das despesas, apenas 0s mais relevantes.

6.1. Pessoal

Em analises as variagdes de despesas com pessoal identificamos que sdo normais no decorrer

do exercicio de 2024, com superavit orcamentaria de 2,53%.

Ressaltamos que mensalmente o condominio elabora demonstrativo de controles relacionados a
pessoal, contendo todos seus colaboradores, verbas pagas, encargos sociais e, ainda, calculos de
provisdes trabalhistas como férias e 13° salarios, os quais sao devidamente registrados e nao

apresentaram quaisquer situacdes de anormalidade no periodo examinado.

6.2. Concessionadrias

Notamos que variaces ocorreram principalmente na rubrica Agua/esgoto, e comportamento
relativamente estavel em conta de Energia elétrica sendo apurado insuficiéncia orgamentaria de

37,33% que no acumulado do exercicio motivado possivelmente pela nao atualizagdo do

orcamento para o exercicio de 2024.
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6.3. Servigos Terceirizados

As principais despesas lancadas nesta rubrica compreendem manutencdo de elevadores.
Administracdo de geréncia condominial, manutencao de ar-condicionado, manutengao de CFTV
/acesso e sindicancia, que possuem maior relevancia. As demais contas sdo, manutengao do
grupo gerador remocao de lixo, assessoria juridica, manutencdo de jardim etc. inerentes a
atividade condominial e suportados por documentos habeis. Esta rubrica apresentou um pequeno

déficit orcamentaria de 3,03%.

6.4. Seguros
Observamos que a média mensal prevista no orgamento foi de RS 850,00 e RS 10.200,00 ao ano
sendo que o dispéndio efetivo chegou a RS 26.729,14 no fechamento do periodo ocasionando ao

final do exercicio um déficit de 162,05% ensejando uma melhor estimativa para 2025.
6.5. Bancarias

Sao oriundos de cobrancas e tarifas bancarias, que sédo atrelados as movimentagdes financeiras

do condémino, sendo que o gasto efetivo ficou superior ao previsto em 24,66%.
6.6. Diversas Ordinarias

Nesta rubrica sdo registradas as aquisicoes de materiais relacionados com a atividade do
condominio. Os gastos realizados durante o periodo contemplam diversos itens de pequeno valor,
a exemplo aquisicdo de material hidraulico, aquisicdo de materiais de escritério e material
descartavel (higiene, limpeza, copa).

As oscilagdes mensais decorrem em fungao das compras pontuais dos citados materiais gerando

superavit orcamentario da ordem de 17,85%, conforme ilustrado no item 3.
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6.7. Diversas Extraordinarias

A seguir destacamos as despesas de maiores valores incorridas em cada més do exercicio de
2024:

Més Diversas Extraordindrias Valor RS
Fevereiro Conserto do vazamento em banheiro masculino 2.500,00
Bateria do gerador 2.090,00
Abril Relatério de avaliagédo do conjunto 111 3.200,00
Troca de grelhas de agua pluvial 1.334,90
Maio Instalacdo de grelhas 1.750,00
Restauracao de calgada 1.500,00
Instalagédo da placa do sistema de ar-condicionado 1.270,00
Junho Material e m&o de obra jardim 2.729,00
Mé&o de obra temporaria p cobertura de func. em férias 4117,23
Manutengao de extintores 1.450,00
Laudo de elétrica e para raios 1.500,00
Substituigado funcionarios da manutengédo em férias 4.000,00
Julho Troca de vidro da porta térreo 3.000,00
Treinamento brigada de incéndio e plano de abandono 1.500,00
Manutengao de extintores 1.450,00
Setembro Uniforme de funcionarios 1.538,55
Calafetagao da caixa da agua 1.400,00
Outubro Indenizacao da bicicleta furtada no subsolo 9.999,00
Filtros para sistema de ar-condicionado 3.814,90
Novembro Filtros para sistema de ar-condicionado 3.814,90
Lavadora Wap 1.538,80

Obs.: tendo em vista da natureza especifica dessa rubrica, ocorreu insuficiéncia orgamentaria de
87,16%.
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6.8. Fundo de Reserva de Contingéncia

Para o periodo/ exercicio de janeiro a dezembro de 2024, foi contabilizado o valor fixo mensal de
RS 2.386,00, totalizando RS 28.632,00 estritamente em conformidade com o orgamento.

7. FUNDO PARA DESPESAS- BENFEITORIAS

Os aportes do fundo se referem as receitas de aluguel de espaco, cessao de energia, rateios extras
e rendimentos da aplicacédo, conforme abaixo:

Descricdo do Aporte Valor

Saldo anterior 202.376,01
Aluguel de espaco 172.199,30
Cessao de energia do Gerador 30.217,44
Rendimento aplicacdo 12.282,49
Rateio de modernizagéo da fachada 295.000,00
(-) Despesas (652.747,94)
Total 59.327,30

As despesas sao constituidas basicamente de instalagao de brises no fundo do prédio e reforma
da fachada, devidamente aprovadas em assembleia.

8. FUNDO PARA DESPESAS DO PASSIVO TRABALHISTA

As receitas deste fundo incluindo os ganhos de aplicagées financeiras totalizaram RS 120.506,37
e as despesas com férias, rescisdo e 13°. Saldrio foram de RS 55.781,16 e empréstimo a fundo
ordinario mencionado no item 2 de RS 60.482,49 totalizaram RS 116.263,65.
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9. PASTAS DE PRESTAGAO DE CONTAS

9.1. Controle de Despesas

Verificamos que as despesas sao relacionadas no relatério “Demonstrativo da Movimentacgao” e
sintetizadas em Balancete anexo mensalmente as pastas de prestacdo de contas. Selecionamos
de forma aleatdria, algumas notas fiscais para realizagdo de testes e constatamos que as mesmas

sao legitimamente relacionadas ao Condominio Edificio Paulista de Seguros IIl.

9.2. Balancete Sintético

Os valores apresentados no Resumo dos Saldos do Balancete Sintético como “Valores a pagar e
recebimentos pagamentos antecipados” se referem a reconhecimentos de despesas por regime
de competéncia que sao demonstrados para fins gerenciais, sendo que tal aspecto, ndo é
obrigatorio para escrituragéo das receitas e despesas da atividade condominial que ocorre por

regime de caixa.

10. OUTRAS VERIFICAGOES

Nas anadlises das despesas, observamos que quando aplicavel os tributos vém sendo retidos e
recolhidos das empresas prestadoras de servicos de acordo com a legislagao vigente, sendo
4,65% de COFINS, PIS e CSLL nos termos da Lei n® 10.833/03 e n® 13.137/15, bem como 11% do
INSS em conformidade com a Lei n° 12.546/11 modificada pela Lei n® 13.161/15 e IN RFB n°
971/09 e IN RFB n® 2119/22 e ISS de acordo com a legislagdo municipal.
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CONCLUSAO

t+5511 5572 4156
f+5511 5572 4638

e contato@nara-koiseki.com.br
w nara-koiseki.com.br

Considerando que os nossos exames estdo suportados por verificagdes a base de testes dos

relatorios e de documentos constantes nas pastas de prestacao de contas a nos apresentados,

as contas de receitas e despesas e a respectiva posigdo contabil de RS 192.500,64 e financeira do

periodo findo em 31.12.24 no valor de RS 218.593,21 de acordo com extratos bancarios e incluindo

o caixa fisico no valor de RS 250,00 s&o legitimamente atribuivel ao Condominio Edificio Paulista

de Seguros lll, ndo havendo impedimento para que as contas sejam aprovadas.

Sendo o que tinhamos a informar no momento, subscrevemo-nos e continuamos a disposigao de

V. Sas. para quaisquer esclarecimentos adicionais que venham a julgar necessarios.

Atenciosamente,

Assinado digitalmente por NARA
KOISEKI AUDITORES

N ARA KO I S E K I INDEPENDENTES:47194915000149
N

AUDITORES
INDEPENDEN
TES:47194915

000149

D: C=BR, O=ICP-Brasil, S=SP, L=
SAO PAULO, OU=Secretaria da
Receita Federal do Brasil - RFB, OU=
RFB e-CNPJ A3, OU=
17315810000130, OU=
videoconferencia, CN=NARA KOISEKI
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INDEPENDENTES:47194915000149
Razé&o: Eu sou o autor deste documento
Localizag&o:

Data: 2025.04.28 15:29:32-03'00"
Foxit PDF Reader Versdo: 2024.4.0

Sergio M. Horiishi

Socio-diretor
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20 - Sdo Paulo

R. Conceigdo Veloso, 205 - Vila Mariana
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