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Sao Paulo, 25 de margo de 2026.
AUD. 237/26 — VCA

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 2025

Administracdo: Gestao Prépria

Prezados Senhores,

Realizamos a auditoria nas pastas de prestagao de contas do periodo mencionado e apresentamos
a seguir comentarios decorrentes dos exames efetuados contendo os principais aspectos
observados e, em anexo a demonstragao 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 noés disponibilizadas, direcionado a avaliar o cumprimento das determinacdes em
assembleias, normalidade no recebimento das taxas condominiais, variagao das despesas e posicao

financeira.

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

circulagao interna do Condominio Edificio Paulista de Seguros llI
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PRINCIPAIS ASPECTOS OBSERVADOS

1. DELIBERAGOES E FINANCEIRA

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

ltem Descrigdo

1) Apreciar e votar a previsdo orgamentaria para o exercicio de 2025.
O Sr. Marcio destacou que a previsao orgamentaria de 2024 nao foi aplicado reajuste permanecendo
o0 mesmo de 2023, ou seja, de RS 1.750,00. Também, que houve a necessidade de complementar o
fundo para despesas ordinarias o qual foi transferido do fundo para despesas do passivo trabalhista
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%.

2) Revisdo dos assuntos deliberados na assembleia anterior.
2.1 - A segunda etapa da instalagéo dos brise (fundos) foi concluida de acordo com o cronograma.
2.2 - A pesquisa para instalacdo de tomadas para o carro elétrico levantou questdes como falta de

regulamentacgéo e restricao do corpo de bombeiros. Definido que ndo é o momento.

3)  Assuntos de interesse geral.
3.1 - Foram discutidos os procedimentos para reparo das determinadas estruturas danificadas em
fungdo do fenomeno climatico em outubro/ 2024.
3.2 - Encerramento da garantia dos equipamentos e da instalagao do ar condicionado, passando a
responsabilidade da manutengéo aos conjuntos.
3.3 - Sugestao de pesquisa junto as empresa para terceirizacao do estacionamento. O Sr. Marcio se
comprometeu a realizar.
3.4 - Sugestao de instalagdo de cameras de seguranca externa. O Sr. Marcio se comprometeu a

realizar e apresentar na proxima assembleia.

1.2. Assembleia Geral Ordinaria realizada em 24 de junho de 2025

ltem Descrigéo

1) Eleicéo de sindico e membros do conselho consultivo para biénio 01/07/2025 a 30/06/2027.
Foi apresentada apenas uma chapa composta pelos Srs. Marcio Andre (sindico), Flavio Martins
(conselheiro), Eduardo Collet (conselheiro) e Fabricio Santos (conselheiro), sendo eleita por

unanimidade para o biénio de 01.07.2025 a 30.06.2027.
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ltem Descrigéo

2) Apreciar e votar a prestagao de contas do periodo de janeiro a dezembro de 2024.
O Sr. Marcio informou que as pastas de prestagdo de contas do periodo ficaram a disposi¢do dos
conddéminos na administragdo do Edificio Paulista e que o relatério de auditoria esta publicado no

site www.edificiopaulista.com.br. Aprovada por unanimidade dos participantes.

3)  Revis&o dos assuntos deliberados na assembleia anterior.
O Sr. Marcio informou que as aletas dos brises que se soltaram na tempestade de 11.11.2024

classificado como tufdo foram recolocadas e até o momento est&o ok.

4)  Assuntos de interesse geral:

- 0 Sr. Marcio informou que foi contratada uma recepcionista em fungao do aumento do nimero
de funcionarios e de visitantes, voltando a situagdo pré- pandemia com um vigia controlando a
entrada de pessoas na recepgdo e outro fazendo ronda pelas dreas do condominio. Os
participantes aprovaram por unanimidade a iniciativa;

- 0 Sr. Marcio Informou que o contrato com a Multipark foi renovado com valor minimo mensal de
RS 8.000,00 a partir de fevereiro/ 2025 com adicional de acordo com o faturamento mensal;

- investimento de RS 165.000,00 para melhorias como nova sinalizagéo, instalagéo do sistema Sem
Parar convivendo com o sistema atual, substituicdo das cancelas, etc;

- informou sobre a instalagdo de dois postinhos com trés cameras cada para monitoramento
externo sem custo para o condominio, foi incluido no contrato ja existente para monitoramento
interno, manutengédo do sistema de controle de acesso facial, catracas, cancelas, sensores
perimetrais e cameras internas. Os participantes aprovaram por unanimidade a iniciativa;

- também, foram informados diversos itens como: contrato para compra de energia elétrica no
mercado livre, prevendo economia de 30%,; juiz determinou novo leildo do conjunto com processo
de cobranga com divida em abril/ 2025 de RS 96.449,80; instalagdo de camera inteligente pela
Multipark; reunido com a Multipark sobre a utilizagdo das vagas do subsolo e do térreo; comissao
para analise de viabilidade de instalagdo de tomadas para carregamento de carros elétricos; criar
comisséo para analisar e propor solugbes de seguranga no condominio devido a ocorréncia de

roubos.

2. POSICAO CONTABIL E FINANCEIRA

A posicao contabil e financeira do condominio no fechamento das contas em 31 de dezembro de

2025 apresentava o valor de RS 442.740,43, conforme ilustramos abaixo:
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Fundo de Reserva Benfeitoria

Fundo de Reserva - Trabalhista

Total

345.778,91

96.961,52

44274043

Fundo fixo caixa
Conta corrente

Fundo Master DI

Subtotal

Valores a pagar

Recebidos antecipadamente

Total

250,00
35.944,22
454.274,54
490.468,76
(30.456,45)
(17.272,88)
442.740,43

Destacamos a notodria elevagdo da disponibilidade financeira na ordem 130,00% em relacdo ao

fechamento de dezembro de 2024 de RS 192.500,64 devido aumento de recursos em Fundo de

Reserva Benfeitorias, onde as despesas alocadas foram relativamente baixas como pode ser

observado em nosso anexo. O saldo bancéario de RS 490.468,76 foi corroborado com base em

extratos de conta corrente e aplicagées financeiras arquivados na pasta de prestacao de contas.

3. PREVISAO ORGAMENTARIA

Comparamos a planilha da previsao das despesas ordinarias para o exercicio de 2025 com 0s gastos

efetivos durante o ano e, observamos a seguinte situacao:

Despesas Previsdo Realizadas RS Variagéo % Variagéo
Pessoal 672.216,00 661.222,90 10.993,10 1,64
Concessionarias 126.600,00 144.385,45 (17.785,45) (14,05)
Servigos terceirizados 378.096,00 397.750,85 (19.654,85) (5,20)
Seguros 24.000,00 7.827,05 16.172,95 67,39
Bancarias 2.160,00 1.797,62 362,38 16,78
Diversas ordindrias 12.600,00 8.135,83 4.464,17 3543
Diversas extraordinarias 62.400,00 73.407,68 (11.007,68) (17,64)
Fundo de reserva de contingéncia 39.528,00 39.528,00

Total 1.317.600,00 1.334.055,38 (16.455,38) (1,25)
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Destacamos que embora as rubricas Concessionarias, Servigos Terceirizados e Diversas
Extraordinarias tenha apresentado dispéndios realizados superiores em relagdo ao orgado, no
cOmputo geral/ total as despesas realizadas superou em apenas 1,25% indicando que houve

estimativa assertiva para este exercicio.

4. RECEITAS

4.1. Taxa Condominial

Constatamos que o condominio possui controle de emissdes e recebimentos de taxa de condominio
informando as unidades e valores recebidos no periodo. Adicionalmente confrontamos os créditos
dos extratos bancarios com o total informado no controle de movimentacdo, nos possibilitou

confirmar que os ingressos de recursos sao legitimos ao condominio.

4.2. Aluguel de Espago e Cesséo de Energia do Gerador

S&o receitas geradas por fornecimento de espago as operadoras de telecomunicagdes (Telefonica,
Claro, Megatelecom/Samm e outros) estacionamento (Multipark), locagéo do espago café (Frillo’s),

bem como cessao de energia elétrica do gerador (Homety), as quais sado respaldadas por respectivos

contratos e controles internos mantidos pela administragao.

5. INADIMPLENCIA

Na data base de 31 de dezembro de 2025 constava taxa condominial em atraso no total de RS
92.050,54, conforme evidenciado no balancete contabil, destacando que se encontra em cobranca

judicial.

6. DESPESAS

De um modo geral as despesas realizadas no periodo se apresentaram ligeiramente acima do or¢cado
para 0 ano de 2025 e estdo relacionadas com a atividade operacional do condominio, estando

descritas e classificadas de acordo com a natureza das contas. Adicionalmente, ao proceder com a
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verificagdo baseada em testes, confirmamos que as despesas foram devidamente documentadas e
arquivadas nas pastas mensais, demonstrando conformidade e regularidade nos dispéndios

aprovados e reconhecidos nos respectivos grupos de contas.

Apresentamos a seguir os principais motivos das variagdes ocorridas por grupo de contas, lembrando
gue 0s comentarios nao representam necessariamente a totalidade das despesas, apenas 0s mais

relevantes.
6.1. Pessoal

Pelas analises nas variagGes de despesas com pessoal, identificamos normalidade no decorrer do

exercicio de 2025, com superavit orcamentaria de 1,64%.

Ressaltamos que mensalmente o condominio elabora demonstrativo de controles relacionados a
conta Pessoal, contendo todos os colaboradores, verbas pagas, encargos sociais €, ainda, calculos
de provisdes trabalhistas como férias e 13° salario devidamente registrados. N&o apresentaram
qualquer situacao de anormalidade no periodo examinado.

No encerramento do periodo o condominio possuia no quadro 09 (nove) colaboradores distribuidos

nas funcdes de supervisor de manutencao, supervisor de seguranca, auxiliar de limpeza e vigias.
6.2. Concessionarias

Notamos que as variagdes ocorreram principalmente na rubrica Agua/esgoto e comportamento
relativamente estavel em Energia elétrica, sendo apurado insuficiéncia orgamentaria de 14,07% que

no acumulado do exercicio motivado pela ndo atualizagdo do orgamento para o exercicio de 2025.
6.3. Servicos Terceirizados

As principais despesas lancadas nesta rubrica compreendem: manutencdo de elevadores;
administracdo de geréncia condominial; manutencdo de ar-condicionado; manutencao de CFTV/
acesso e; sindicancia. As demais subcontas sdo: manutencao do grupo gerador; remogao de lixo;
assessoria juridica; manutencao de jardim; etc. inerentes a atividade condominial e suportados por
documentos habeis. Esta rubrica se manteve estavel durante o ano com ligeira elevagdo em maio

com pagamento dos servigos de auditoria. Encerrou o periodo com déficit orgamentario de 5,20%.
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6.4. Seguros

A previsdo no orgamento para esta despesas era de RS 24.000,00, sendo que o dispéndio total efetivo
foi de RS 7.827,05, resultando ao final do exercicio com superavit de 67,39%.

6.5. Bancarias

Sdo oriundos de cobrangas e tarifas bancarias atrelados as movimentagdes financeiras do

condominio, encerrando o periodo com sobra orcamentaria de 16,78%.

6.6. Diversas Ordindrias

Nesta rubrica séo registradas as aquisicdes de materiais relacionados com a atividade do
condominio. Os gastos realizados durante o periodo contemplam diversos itens de baixo valor, a
exemplo: materiais de manutencao; materiais de escritorio e descartaveis. A rubrica apresentou
déficit orcamentario de 17,64%.

6.7. Diversas Extraordinarias

Foi alocado nesta conta o desembolso no total de RS 73.407,68 no exercicio de 2025. Abaixo

destacamos as despesas de maior valor incorridas em cada més, quais sejam:

Mes Despesas RS
Janeiro Impressora para administragao 836,99
Fevereiro Grelha de ferro para estacionamento do subsolo 1.292,00
Marco Instalagdo de hidrémetro 900,00
Abril Filtro para sistema de ar condicionado parcela 1/2 3.814,90
Maio Filtro para sistema de ar condicionado parcela 2/2 3.814,90
Uniforme para recepcionista 691,00
Cameras para o sistema de seguranca 614,94
Junho Taxa de vistoria do corpo de bombeiro 3.718,11
Substituicéo do funcionario Clayton em férias 2.350,00
Manutengéao dos extintores parcelas 1/2 1.525,00
Julho Despesas com AVCB 5.890,00
Substituicdo do funcionario Clayton em férias 2.350,00
Manutengéao dos extintores parcelas 2/2 1.525,00
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Mes Despesas RS
Agosto Dez grelhas retas de ferro para subsolo 1.350,00
Uniforme para funcionarios 2.774,50
Setembro Renovacao do cadastro do Fislurb 900,00
Outubro Filtro para sistema de ar condicionado parcela 1/2 2.338,75
Substituicédo de funciondrio em férias 1.752,68
Novembro Contatora dos elevadores parcela 1/4 1.650,00
Catraca do subsolo lado B parcela1/4 1.509,55
Filtro para sistema de ar condicionado parcela 2/2 2.338,75
Dezembro Enfeites natalinos 1.409,58
Diesel para gerador 5.831,87

Ressaltamos que em vista da natureza especifica dessa rubrica, ocorreu insuficiéncia orcamentaria

de 17,64%.

6.8. Fundo de Reserva de Contingéncia

Para o periodo de janeiro a dezembro de 2025 foi contabilizado o valor fixo mensal de RS 3.294,00

totalizando RS 39.528,00, estritamente em conformidade com o orgamento.

7. FUNDO DE RESERVA - BENFEITORIAS

Os aportes do fundo se referem as receitas de aluguel de espaco, cessao de energia, rateios extras e

rendimentos da aplicacédo, conforme abaixo:

Descrigdo Valor RS
Saldo anterior 59.327,30
Aluguel de espacgo 219.612,86
Cesséo de energia do gerador 68.559,82
Rendimento de aplicagao 19.319,69
Rateio - instalagdo de camera inteligente 16.624,00
(-) Despesas (37.664,76)
Total 345.77891
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As despesas sao constituidas basicamente de instalagcdo de camera inteligente, reposicao de aletas
da fachada, troca do registro de agua da cobertura, limpeza dos vidros/ brises da fachada,
devidamente aprovadas.

8. FUNDO DE RESERVA - PASSIVO TRABALHISTA

As receitas do fundo com ganhos de aplicagdes financeiras totalizaram RS 16.578,04, as despesas
com férias, rescisdo e 13° salario foi de RS 59.121,19 e empréstimo/transferéncias ao fundo ordinario
no valor liquido de RS 6.331,33, encerrando o periodo com saldo de RS 96.961,52.

9. PASTAS DE PRESTAGAO DE CONTAS

9.1. Controle de Despesas

Verificamos que as despesas sao relacionadas no relatorio “Demonstrativo da Movimentagao” e
sintetizadas no balancete anexo mensalmente as pastas de prestacao de contas. Selecionamos de
forma aleatdria determinadas notas fiscais para 0s nossos testes e constatamos que as mesmas
sao legitimamente relacionadas ao Condominio Edificio Paulista de Seguros lI.

9.2. Balancete Sintético

Os valores apresentados no Resumo dos Saldos do Balancete Sintético como Valores a pagar e
recebimentos pagamentos antecipados se referem ao reconhecimento de despesas por regime de
competéncia demonstrados para fins gerenciais, sendo que tal aspecto ndo é obrigatorio para
escrituracao das receitas e despesas da atividade condominial que normalmente ocorre por regime
caixa.

10. OUTRAS VERIFICAGOES

Nas analises das despesas observamos que, quando aplicavel, os tributos vém sendo retidos e
recolhidos das empresas prestadoras de servicos de acordo com a legislacao 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 Lein® 12.546/11 modificada pela Lein® 13.161/15e INRFBn®971/09 e IN RFB
n°2119/22 e ISS de acordo com a legislacao municipal.
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CONCLUSAO

Considerando que os nossos exames estdo suportados por verificagdes a base de testes dos
relatorios e de documentos constantes nas pastas de prestacdo de contas a nés apresentados, as
contas de receitas e despesas e a respectiva posi¢cdo contdbil de RS 442.740,43 e financeira do
periodo findo em 31.12.25 no valor de RS 490.468,76 de acordo com extratos bancarios e incluindo o
caixa fisico no valor de RS 250,00 sé&o legitimamente atribuiveis 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 disposicao de V.

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

Atenciosamente,

NARA KOISEK]| Assinado de forma
digital por NARA
AUDITORES  yqisexi AUDITORES
INDEPENDEN INDEPENDENTES:47
. 194915000149
TES:47194915 Dados: 2026.04.14
000149 15:45:43 -03'00'

Sergio M. Horiishi
Saocio-diretor
CRC 1SP179094/0-0 “T" — SP
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e contato@nara-koiseki.com.br

t+5511 5572 4156

Rua Vergueiro, 1.855 = 10° andar conj. 101 = Vila Mariana

CEP 04101-904 - SZo Paulo

NARA-

w nara-koiseki.com.br

t+5511 5572 4638

ISEKI
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