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ATA DA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DO CONJUNTO HABITACIONAL
MIRAFLORES lil, REALIZADA AOS VINTE E OITO DIAS DO MES DE OUTUBRO DE DOIS
MIL E VINTE E CINCO

Aos vinte e oito dias do més de outubro de dois mil e vinte e cinco, reuniram-se os Srs.
Conddmino/ proprietarios do Conjunto Habitacional Miraflores Ill - CNPJ: 61.058.418/0001-
44, sito nesta Capital, na Rua Doutor Nicolau Alberto Defina, 410 — Sdo Paulo — Cep: 04291-
000, em Assembleia Geral Extraordinaria, realizada nas dependéncias do saldo de festas
do proprio condominio, mediante edital de convocagdo devidamente expedido, a fim de
deliberarem sobre a seguinte ORDEM DO DIA: 1) Eleigao para 01 (uma) vaga do Conselho
Consultivo para complementag¢ao de mandato até 08 de setembro de 2026, tendo em
vista, renuncia ao cargo; 2) Esclarecimentos/ Atualizagées das informagodes financeiras
do condominio; 3) Deliberagdao e Aprovagao de Rateio Extra para recomposi¢cdo de
caixa do condominio; 4) Deliberagao a respeito de Adjudicagdo ou Arrematagao pelo
condominio da unidade 74 — em acdo de cobranga, bem como, apresentagido de
proposta de acordo aos titulares da mesma unidade com concessao de desconto, o
qual podera ser extensivo a eventual arrematante. Iniciados os trabalhos, o Sr. Sindico
Diego agradeceu a presenga de todos. A Sra. Fernanda (Gerente da Auxiliadora Predial)
solicitou a eleicdo de um Presidente para conduzir os trabalhos. Foi eleita por unanimidade a
Sra. Solange Hipdlito V. Toscano - unidade 81 e como secretaria da Mesa a Sra. Fernanda
Amancio, Gerente da Auxiliadora Predial. Passado ao primeiro item da ordem do dia 1)
Eleicdo para 01 (uma) vaga do Conselho Consultivo para complementagido de mandato
até 08 de setembro de 2026, tendo em vista, renuncia ao cargo. E esclarecido
inicialmente, que o item é para complementacdo de mandato, tendo em vista a renuncia da
conselheira anterior que esta em processo de mudanga. Com a palavra, o Sindico enfatizou a
importancia do trabalho coletivo do corpo diretivo (com Solange, Débora e Felipe) e a
necessidade de o novo membro vir para somar, mantendo a transparéncia e abertura. Foi
apresentada uma Unica candidata, a Sra. Anna Rosa Machado, unidade 61. Colocada em
votagéo, por ELEITA por unanimidade dos presentes, onde cumprira o mandato de 29 de
outubro de 2025 até 08 de setembro de 2026. Passado ao segundo item da ordem do dia 2)
Esclarecimentos/ Atualizacdes das informagoes financeiras do condominio. A Gerente
Fernanda Amancio e o Sindico Digo, apresentaram a situacgao financeira atual, destacando a
necessidade de reestruturacdo do caixa: Transparéncia e Acesso: Foi reforcado que os
conddéminos recebem um resumo financeiro no boleto e que o corpo diretivo, e todos os
conddéminos cadastrados, tém acesso diario ao portal da Auxiliadora com todas as
movimentagdes e balancetes; b) Situagao do Caixa: Saldo em Conta Corrente: Negativo em
R$ 15.000,00 (quinze mil reais), Fundo de Aplicagdo: R$ 13.173,00 (treze mil, cento e setenta
e trés reais), Detalhamento das Aplicacoes: CDB Plus (Reserva Principal): R$ 11.912,00
(onze mil, novecentos e doze reais) destinado para emergéncias, CDI (Fundo Emergencial):
R$ 1.260,00 (hum mil, duzentos e sessenta reais) utilizado para necessidades de Ultima hora;
Fundo Privilégio (Reserva de Férias/Custos): Destinado a provisionar as férias anuais dos
funcionarios (evitando rateios de fim de ano). Causas do Déficit (Andlise da Administradora e
Sindico): Antiguidade do Condominio (45 anos): O condominio, desde a década de 80, tem
enfrentado custos imprevistos e elevados com manutengdo (hidraulica, elétrica, motor de
portdo, elevador, etc.); Auséncia de Reajustes na Cota Condominial: O condominio optou por
ndo aplicar reajustes na cota nos ultimos trés anos consecutivos. Esta decisdo, embora
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buscando segurar o custo, acumulou um déficit devido a inflagdo e ao aumento das despesas;
Aumento de Custos: Aumento inesperado da conta de luz (Energia Elétrica, 13%) e o reajuste
salarial do dissidio dos funcionarios (setembro/outubro) oneraram significativamente o caixa;
Contas a Pagar: Foi afirmado que, apesar do saldo negativo, todas as contas estdo pagas
(exceto os parcelamentos em andamento); Parcelamentos em Andamento (Exemplo): O
sindico mencionou um pagamento recente referente a pintura no valor de R$ 1.825,63 (hum
mil, oitocentos e vinte e cinco reais e sessenta e trés centavos. O Sr. Sindico e a Gerente Sra.
Fernanda continuaram os esclarecimentos sobre a saude financeira do Condominio,
detalhando os empréstimos e parcelamentos em curso que impactam o fluxo de caixa. O
Sindico esclareceu que a combinagdo do historico do prédio antigo, imprevistos de
manutencao e a nao aplicacao de reajustes na cota condominial por trés anos levou ao déficit.
Uso do LIS (Cheque Especial): Foi informado que a conta corrente esta utilizando o LIS
(cheque especial), o que gerou um custo de aproximadamente R$ 2.000,00 (dois mil reais) em
juros no més passado, e que este valor tem crescido; Previsao Orgamentaria: O Sr. Sindico
cita que houve um erro na previsdo orgamentaria anterior, fugindo dos calculos iniciais, o que
contribuiu para o cenario atual. Plano Futuro (Primeiro Semestre): A proposta da gestao para
0 proximo ano é recompor o caixa durante o primeiro semestre, utilizando o "respiro" dos
débitos que se encerram. As prioridades de investimento para o segundo semestre sdo a
parte elétrica (areas comuns) e o direcionamento de recursos para a restauragao e pintura da
fachada. A condémina Josiane (membro do Conselho em saida) agradeceu a parceria e
ressaltou a importancia da participagéo ativa de todos os condéminos. A Gerente Fernanda
retoma o assunto quanto a previsdo orgcamentaria quando citado que houve falha,
esclarecendo que devido a aumentos inesperados de custos (como a Eletropaulo) e a nado
realizacao de reajustes anual, ao longo do tempo, isso causa impactos como este, apesar de
reconhecer que o condominio opta em manter-se assim por uma estratégia.

Saldo C/C 28/10/25

@ Q, buscar @) ajuda o  areadocliente [© sair

inicio conta corrente cobranca rede e recebimentos contas a pagar crédito cartdes
27/out  SISPAG FORNECEDORES PAG TIT BANCO 001 -36,54 T
27/out SALDO TOTAL DISPONIVEL DIA -15.083,89
28/out SALDO EM CONTA CORRENTE @ -15.083,89
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Saldo C/C 28/10/25

Dados da conta

Agéncia/Conta: 0440/74558-6 Nome da empresa:. CONJUNTO HAB MIRAF lll BLOCOII

Posigio de Investimentos 28/10/2025 as 14:35:31h

Investimentos Saldo liguido Opcao
kd Fundos de Investimento 1.260,85 Aplicar
k4 Produtos Financeiros (CDB, Compromissada, Invest. Estruturados e Letras) 11.912,20
T 13.173,05

(1) Total: ndo estdo contempladas as posiches em acdes, poupanca PJ, e acbes escrituradas pelo Itad. Valores sujeitos a alteracdes
até o fechamento do dia, em funcao de eventuais lancamentos efetuados. Os produtos ndo divulgados nesta posicédo consclidada
poderéo ser consultados de forma individual, no canal de divulgacio especifico. ) O referido valor indica as condicdes de mercado
para titulo plblico e privado (CRA, CRI e Debénture) considerando caracterisficas do papel como o risco de crédito e duration, ndo
sendo contemplados aspectos referentes a garantia de liquidez imediata em data especifica, nao refiefindo, necessariamente, o preco
em que o titulo piblico e privado serd negociado.

Passado ao item 3 da ordem do dia 3) Deliberagdao e Aprovacdao de Rateio Extra para
recomposig¢ao de caixa do condominio. Com a palavra a Sra. Fernanda, visando amenizar
a utilizacdo do Cheque Especial (LIS) e garantir félego financeiro, propoe:

Detalhamento Total (R$) Nuamero Valor da Valor por Més de
de Parcela (R$) Apartamento Vencimento
Parcelas (R$)
Valor Total do 15.000,00 = = & .
Rateio
Total de = ~ = 48 =
Apartamentos
Valor Total por = = = 312,50 -
Apartamento
Parcela 1 5.000,00 1de 3 5.000,00 1047 Novembro/2025
Parcela 2 5.000,00 2de 3 5.000,00 1047 Dezembro/2025
Parcela 3 5.000,00 3de3 5.000,00 104,16 Janeiro/2026

¢ Periodo de Cobranca: Novembro, Dezembro e Janeiro.
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Inadimpléncia: O Sindico esclareceu que, das 48 unidades, apenas 3 estdo com

inadimpléncia séria, sendo que a maioria dos atrasos sdo pagamentos feitos com “delay”

dentro do proprio més de vencimento.

Assim, foi colocado em votagao a proposta do Rateio Extra de R$ 104,17 (cento e quatro reais
e dezessete centavos) por unidade, a ser cobrado nos boletos de Novembro, Dezembro e
Janeiro, sendo APROVADA por unanimidade. O Sindico alertou que o proximo boleto podera
sofrer atraso devido a dificuldades administrativas com a Sabesp (problemas com o envio de
dados de leitura, novas politicas de acesso para administradoras devido a Lei de Protecdo de
Dados e tentativas de golpe com contas falsas). Foi reforgcado que as contas da Sabesp séo
pagas em débito automatico e o Condominio nédo caiu nos golpes. Passado ao quarto e ultimo
item da ordem do dia 4) Deliberagao a respeito de Adjudicacido ou Arrematagao pelo
condominio da unidade 74 — em agdo de cobranga, bem como, apresentagdo de
proposta de acordo aos titulares da mesma unidade com concessdo de desconto, o
qual podera ser extensivo a eventual arrematante. A Sra. Fernanda apresentou a
estratégia juridica desenvolvida com o novo advogado (Dr. Victor) para a Unidade 74, cuja
divida inviabiliza a arrematagéo em leildo.

-

Valor Valor Multa Jures Atualizagao Total

original principal monetaria i
Subtotal: 76.786,96 76.786,96 1.535,61 115.686,04 37.500,02 231.508,63
Total geral: 231.508,63

o Divida Atual: R$ 231.508,63 (duzentos e trinta e um mil, quinhentos e oito reais e
sessenta e trés centavos), incluindo principal, multa, juros e corre¢do monetaria.

o Estratégia Proposta (Plano de Redug¢do): Concessdo de um desconto com o
objetivo de abater os Juros (a maior parte da divida acumulada), tornando o imével
atrativo para leildo.

e Novo Valor de Débito: Aproximadamente R$ 115.822,59 (cento e quinze mil,
oitocentos e vinte e dois reais e cinquenta e nove centavos).
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Valor Valor Multa Jurce Atualizagdo Total
original principal monetéaria ]
Subtotal: 76.786,96 76.786,96 153561 115.686,04 37.500,02 231.508,63
Total geral: .ﬁ 231.508,63
Composigao da Divida e Sugestdo de Plano de Redugao (Abatimento dos Juros)
Descricdo Valor Valor Multa Juros Atualizagao Total
Original Principal Monetaria
Subtotal 76.786,96 76.78696 153561  115.686,04 37.500,02 231.508,63
Original
Abatimento E = = (115.686,04) - (115.686,04)
Novo Total 76.786,96 76.786,96 163561 0,00 37.500,02 115.822,59 _

e Condicao: A Gerente enfatizou que esta é uma excegdo da exceg¢ao e nao abrira
precedente para nenhuma outra unidade, sendo uma medida estratégica para reverter
a situacao da divida.

¢ Divida de IPTU: Ha um débito adicional de IPTU desde 2021, totalizando cerca de R$
8.800,00, que se soma ao valor final para o arrematante.

r[::n:—:fenura PO (it /iwww.capital sp.gov.bri)

Secretaria Municipal da Fazenda

CONSULTA DEBITOS DO IPTU

Consultar peio n® do Cadastro do Imdvel (SOL): | 049 040 0185-0
Cédigo da imagem:

Duvir Som

T)?p'r'r‘t Gerar Novo Cédigo

Consultar débitos de IPTU Limpar

sQL: 049.040.0185-0
Endereco: R DR NICOLAL ALBERTO DEFIMA , 473 AP 74 - BL 2 SAUDE CEP: 04291-000

SaL ascendente

Menhuma divida de imavel ascendente encontrada

IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano

Exercicio NL Valor principal remanescents Situagsio
20250 1 R$428,32 EM ABERTO
2024 1 R$232,78 DIVIDAATIVA
2023 1 R3372,61 DIVIDA ATIVA
2022 1 R3352.24 DIVIDA ATIVA
2021 1 R3212,48 DIVIDAATIVA
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Extrato valido para 28/10/2025

idady e Consulta e Pagamento de
Sao Paulo Dividas
Procuradoria

5= oz IPTU - 049.040.0185-0
Geral do Municipio

Consolidagao dos Débitos
Dividas Nao Ajuizadas 2.289,08
Dividas Ajuizadas 5.525,53
Encargos 966,52
[Valor total de dividas em aberto RS 8.781,13
N° Divida Exercicio Tipo de Débito Valor Encargos Notificagdo Situagio Posigio
810.815.2/08-3 2003 TLIX-TRSD 1,347,34 737,63 200301 Ajuizado Em Aberto
819.815.2/08-3 2003 TLIX-TRSD B7.59 0,00 200302 Ajuizado Em Aberto
819.815.2/08-3 2003 TLIX-TRSD 85,83 0,00 200303 Ajuizado Em Aberto
819.815.2/08-3 2004 TLIX-TRSD 2.022 45 0,00 200401 Ajuizado Em Aberto
819.815.2/08-3 2005 TLIX-TRSD 1.982,31 0,00 200501 Ajuizado Em Aberto
2021 IPTU 488,16 48,81 10 Nao Ajuizado Em Aberto
2022 IPTU 686,13 68,61 10 Néio Ajuizado Em Aberto
2023 IPTU 630,42 63,04 10 Nzio Ajuizado Em Aberto
2024 IPTU 484 37 48,43 10 Néo Ajuizado Em Aberto

Possibilidades de Saida (Sujeitas a Aprovagao em Assembleia):

1. Nova Arrematacao em Leildo: A ata, com o desconto aprovado, é enviada aos autos
judiciais. O juiz notifica a redugéo dos juros, aumentando a atratividade do imovel para
arrematantes, que podem abater o IPTU do valor da arrematacgao.

2. Acordo com o Proprietario Atual: O juiz notifica o proprietario da Unidade 74 sobre o
desconto aprovado pelo Condominio, oferecendo-lhe a oportunidade de quitar o valor
reduzido (R$ 115 mil) e permanecer com o apartamento.

3. Adjudicagao pelo Condominio: Caso as opgdes 1 e 2 falhem, o Condominio pode
requerer a adjudicacdo (tomada) da unidade. Neste cenario, o Condominio torna-se
responsavel pela unidade e pode vendé-la para recuperar o valor da divida.

¢ Impacto do IPTU na Adjudicacgao: Foi levantada a questdo de que, na modalidade de
adjudicacao pelo Condominio, o débito do IPTU nao seria automaticamente quitado,
permanecendo atrelado ao imével, um ponto que impacta a venda futura.

.
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e Honorarios Anteriores: Foi esclarecido que o escritério de advocacia
anterior, Andrade Cordeiro, subestabeleceu o processo sem reserva de
honorarios (abriu mdao do pagamento). No entanto, a divida de honorarios
com o escritério mais antigo (Dra. Margarida e Dra. S6nia) ainda precisa ser
negociada, embora a prioridade seja a resolucao do débito principal.

e Prejuizo Assumido: Foi reconhecido que a reducdo da divida representa
abrir mao de um valor devido, mas é o melhor caminho para movimentar
a unidade, garantir o pagamento do principal e fazer com que a unidade
volte a gerar receita condominial mensalmente.

Assim, a votacao seguiu por etapas:

Opca

o Proposta Resultado Observacoes

Adjudicacao do imdvel pelo
I Condominio (Condominio
adquirir o bem).

Rejeitada por |N3do é vidvel para o Condominio
unanimidade |assumir o bem e a divida de IPTU.

E o rito legal. E possibilidade que
o atual titular nao tenha condicoes
de comprar e o imdvel va a leildo.

Arrematacao do imével (apés |Aprovada por
ser oferecido ao titular). unanimidade

Aprovacao do Plano de
Reducao (Reducao dos juros, |Aprovada por
fixando o débito em R$ unanimidade

115.686,04).

Necessaria para viabilizar a
arrematacao e encerrar a
situacao.

Consideracdes finais: O Sindico (Digo) e a Gerente (Fernanda) agradeceram a
presenca, a uniao e a franqueza de todos os presentes, ressaltando o esforco em
conjunto para a melhoria do Condominio. Foi feita uma breve homenagem a Sra.
Josiane por sua contribuicdo ao Conselho Consultivo. Nada mais havendo a ser
deliberado, a Sra. Presidente deu por encerrados os trabalhos, lavrando-se a presente ata,
que segue devidamente assinada por ela, Presidente, e por mim, Secretaria.
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