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ATA DA ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA DO CONDOMINIO DO EDIFICIO ATMOSFERA,
LOCALIZADO NA AVENIDA DAS ACACIAS, 540 - BARRA DA TIJUCA, INSCRITO NO CNPJ
SOB O NUMERO 10.156.074/0001-75 REALIZADA EM 12/08/2021.

Aos doze dias do més de agosto de 2021, reuniram-se os Srs. Condéminos do Condominio do
Edificio Atmosfera, sito Avenida das Acécias, 540 — Barra da Tijuca, as 19:30 horas em segunda
e Ultima convocacdo em Assembleia Geral Ordinaria, todos devidamente convocados por cartas
circulares protocoladas efou registradas, tendo a presenga dos seguintes proprietarios ou
procuradores: 403/4, 101/3, 1503/4, 701/4, 704/2, 1201/1, 1401/4, 203/3, 601/3, 604/4, 201/4,
603/1, 502/2, 401/3, 1104/3, 1104/1, 801/2, 401/4, 901/4, 1304/4, 1403/3, 1102/3, 301/2, 903/3,
1304/3, 503/1, 401/1, 1102/4, 904/3, 1003/2, 804/3, 101/4, 301/1, 1202/1, 402/3, 1402/3, 1302/4,
103/3, 1004/3, 201/3, 801/4, 102/1, 902/3 e 1502/4, iniciando a assembleia a fim de deliberar sobre
a seguinte ordem do dia: 1) Prestacao de contas do periodo abril de 2020 2 margo de 2021;
2) Previsao or¢camentaria para o periodo de abril 2021 a margo de 2022; 3) Definicdo do
rateio da cota Inadimpléncia; 4) Definicdo do Fundo de Obras e 5) Pré-labore do Sindico.
Aberto os trabalhos pelo Sr. Sindico, declarou a mesma instalada convidando dentre os presentes
um conddmino para presidir os trabalhos. Apresentou candidatura o Sr. Nelson Cauas Asfora
(704/02), que empossado convidou a mim, Vagner Honorato, representante da administradora
Estasa, para secretaria-lo. Preliminarmente foi feita a leitura do edital de convocagéo e cumpridas
as formalidades legais. Antes das deliberacdes dos itens o Sindico fez uma breve explanacio
sobre o sistema de voto por Token. Neste momento o Sr. Moyses (901/4), solicitou aos presentes
a inversdo da pauta, passando a deliberar primeiro o item 5. Apos sugestao foi posto em votacéo,
sendo aprovado que o item 5 seria deliberado apos o item 1, passando a deliberar o primeiro item
da pauta: 1) Prestagao de contas do periodo abril de 2020 a margo de 2021: Inicialmente a
Sra. Martha Serrano, gerente administrativo do condominio, esclareceu aos presentes que a
prestacdo de contas é referente a duas gestdes, Sr. José Roberto Pimentel e Sr. Ricardo Le3o.
Iniciando a prestagao de contas da gestdo do Sr. José Roberto Pimentel, referente ao periodo de
abril a outubro de 2020, as principais a¢des foram: 1. Reparos na fachada (beirais inferiores e das
varandinhas laterais dos blocos); 2. Reforma dos halls sociais e de servico dos andares dos

blocos; 3. Realizagcdo de reparos nos halls dos elevadores no subsolo; 4. Descupinizacéo dos halls
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de servigo e em torno dos blocos; 5. Troca das plantas artificiais das recepgdes e varanddes dos
blocos; 6. Troca das clpulas dos abajures dos varanddes dos blocos; 7. Reforma do Parquinho;
8. Reforma do mobiliario da Churrasqueira; 9. Troca dos 3 aparelhos de ar condicionado da
Academia. Gestao Financeira: Redugao dos contratos em fung@o dos decretos governamentais
durante os primeiros meses da Pandemia = R$108.748,77. Passando para a gestdo do Sr.
Ricardo Leéo, referente ao periodo de novembro de 2020 a margo de 2021, as principais obras e
benfeitorias foram: 1. Troca do operador do Bar da Piscina; 2. Troca da Administradora agregando
a implantac&o do aplicativo CondominioApp; 3. Troca das empresas de seguranca e de limpeza;
4. Troca das empresas de manutencdes de portas automaticas, antena coletiva, interfonia,
portées; 5. Adequacédo do contrato de controle de acesso de pedestres e veiculos; 6. Instalacio
de raias na piscina; 7. Contratagdo de uma empresa de economia de agua — HYDRUS; 8.
Aquisicdo de novos ombrelones; 9. Troca da grama sintética do Parquinho; 10. finalizacdo dos
reparos na fachada do bl.1; 11. primeira fase do novo bicicletario com vagas verticais e de chao;
12. Limpeza das pedras portuguesas com produtos biodegradaveis; 13. Contratagdo de um
Engenheiro Civil para avaliagéo das grandes obras em apartamentos e nas areas comuns; 14.
Contratacdo do mesmo Engenheiro no acompanhamento da execucdo dos apontamentos
contidos no laudo de autovistoria (prazo final até 2024); 15. Destinagdo de residuos (pilhas,
baterias e equipamentos eletrénicos); 16. Sinalizacdo visual (placas adicionais e totem luminoso
sinalizando as entradas de servigco dos blocos, 2 novos totens na entrada indicando as direcdes
dos blocos). Gestdo Financeira: 1. Desoneracdo da folha com um redesenho da equipe de
funcionérios do condominio (de 27 para 23 funcionarios); 2. Contratagéo de advogado mais focado
em cobranga de inadimpléncia; 3. Redugéo de despesas, sendo: Sistema de incéndio (recarga de
extintores, reteste de mangueiras e SPDA ja considerando a troca de pecas — 43%); 4. Portaria e
Seguranca — 10%; 5. Limpeza — 17%; 6. Informatica — 25%; 7. Folha de pagamento — 15%; 8.
Seguro Predial reducao 62%, com repasse aos conddminos em 10 parcelas; 9. Agua (média de

economia da conta nos Ultimos 3 meses — 29%) e 10. renovagdes de contratos sem reajustes.
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Segue abaixo demonstrativo com o comparativo or¢ado x realizado:
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Em continuacéo, foi explanado pela Sra Martha que o Condominio utilizou o valor de R$39.863,43
do Fundo de Reserva e R$24.741,99 do fundo Cedae para atendimento de algumas
necessidades, lembrando que o uso foi validado e aprovado em conjunto com o Conselho. Ainda
com a palavra a Sra. Martha esclareceu que a empresa de auditoria do Condominio deu o seu
parecer recomendando a aprovagao das contas referente ao periodo acima. Neste momento o Sr.
Claudio (301/2) informou que existem algumas despesas discriminadas na planilha apresentada,
que ao seu entendimento ndo deveriam ser retiradas do fundo de reserva, pois trata-se de
despesas de manutengdo. Com a palavra a Sra. Rosangela (604/4) informou que o Condominio
nao possui rubricas especificas para os devidos orgamentos, sua sugestdo é criar grupos de

saldos especificos, melhorando mais ainda a comunicagéo e transparéncia com os condéminos.
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Foi sugerido pelo Sr. Claudio (301/2), que o Condominio faga a transferéncia de R$24.74199 do
grupo movimento para Fundo Cedae, e de R$39.863,43 do grupo movimento para o Fundo de
Reserva, apds comentarios, a sugestdo acima foi aprovada por unanimidade. Alguns condéminos
solicitaram que a administradora Estasa faga a liberagéo dos balancetes analiticos para todos os
condéminos através do seu site e app. Apds a apuracao dos votos, as contas da administragéo
foram aprovadas pela maioria, sendo 44 votos a favor da aprovacao e 2 abstengdes. Apds
deliberacado, foi sugerido e aprovada a inversdo da pauta, sendo 32 votas a favor e 4 contra,
passando a deliberar o quinto item: 5) Pré-labore do Sindico. Sobre a matéria, a Sra Martha
esclareceu que de acordo com a convencgdo do Condominio no Capitulo V, Art 11°, ha a previséo
do pagamento de uma remuneracéo ao Sindico ao teto de 2 salarios minimos, que hoje esta em
R$1.100,00. Entdo depois de apresentar todo um trabalho de redugdo de despesas, apresentacao
de todo planejamento financeiro e operacional ja realizado e o que ha de ser feito, o Sindico solicita
uma remuneracao mensal segundo o que a Convencédo do Condominio prevé. Apds amplos
comentarios, n&o foi aprovada a remuneragéo solicitada tendo 12 votos a favor, 32 contra e 1
abstencao. Ato continuo, passou a deliberar o segundo item: 2) Previsdao orgamentaria para o
periodo de abril 2021 a marc¢o de 2022: Sobre a matéria, foi explanado pela administracéo que
recebeu da assembleia de 2020 uma lista de objetivos a serem alcancados: 1. Rever todo
or¢gamento a base zero; 2. realizar uma analise criteriosa da folha de pagamento de funcionarios,
contratos e despesas. E apds todo trabalho realizado apresentou um estudo com base no

comparativo das receitas e despesas dos ultimos 12 meses. Segue a proposta de orcamento para

0 proximo periodo: ﬁ
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A A RIL.2021 ORCAMENTO
PREVISAO ORCAMENTARIA AB 21a DESCRITIVO Pews opmmeniE
MARCO.2022 MAR.22
Folha de pagamento,
2.01.000 - PESSOAL S 124.037,00
2.02.000 - CONCESSIONARIA DE SERVICOS Teiefones, internet e google 1.440,00
Interfones [ Port3c / Portas
s Aut / Antena / Sinaleira /
25000 —MANUTENGAD Bembas / Elevador / Gerader qazstan
/ Piscina / Jardim
1 i a et ~
2.03.000 — REPAROS Elevader / Ar condicionado / 3.600,00
Bombas
Portaria / impeza f Eng2 /
2.03.000 — SERVICOS (Pessoas Juridicas ) Dedetizacdo / Informatica / 165.365,50
cutros
Escritorio / Elétrico /
Hidraulice / Higi f
2.03.000 — MATERIAIS o 14.750,00
Manutenc3o [/ Pintura /
informatica / diversos
2.03.000 — ADMINISTRATIVO OPERACIONAL :‘;;Zi:a’“"mm"a 14.600,00
Administradora / Serasa /
2.04.000 - ADMINISTRACAO Desp diversas / Caixa 11.322,00
Pequeno / outros
Custas judiciais / Acordo
2.05.000 — JURIDICO trebalhistas / Honorarios 6.584,00
adv / Assesseria juridica
2.08.000 - OBRA 8.963,30
2.09.000 - MOVEIS/EQUIPAMENTOS sy 5.000,00
Equipamentos
2.10.000 - RECOLHIMENTO DE IMPOSTOS 2.570,00
2.13.000 - SERVICO PRESTADO PESSOA FisicA (controle dos . i
i Assisténcia Assembleiz 100,00
impostos 11% e 20% patronal)
TOTAL 388.964,00

A Administragdo propde a manutengdo da cota atual ndo sendo necessario reajusta-la. Foi
esclarecido que todas as empresas que fazem manutencdo no Condominio tiveram os seus
contratos negociados ou substituidos por outras com a mesma qualidade e com menor preco. Foi
sugerido pelo Sr. Claudio (301/2) que o orgamento apresentado acima seja considerado, no
entanto, sugere que o assunto seja revisto e detalhado por itens de despesas, item a item em
conjunto com o conselho, e em até 60 dias, se houver a necessidade de ajuste no orcamento, a
administragao convoque uma AGE para apresentag&o e deliberagéo do assunto. Apds debate, foi
posto em votagdo, sendo aprovado com 41 votos a proposta da administrago e 1 abstencao,
mantendo o valor da cota de Condominio, que tem o seu orcamento total de R$398.964,00 dividido
entre todas as unidades de acordo com a sua fragéo atual, atendendo os ajustes solicitados. Ato

continuo, passou a deliberar o terceiro item: 3) Definigdo do rateio da cota Inadimpléncia: Em



EMFRESA

CIRTINICADA

Es ASA o
’ PROCONDO
Solucoes Imobilidrias

junho de 2016 a Assembleia aprovou um rateio extra de 6% da cota condominial a titulo de CT

INADIMPLENCIA na tentativa de cobrir o valor ndo recebido pelos inadimplentes. E assim tem

sido feito ao longo dos Ultimos anos, o valor recolhido pelos adimplentes tém sido transferido para
o caixa do condominio mensalmente, assim como as recuperagdes. Dados relevantes: De Janeiro
a Setembro de 2020, a média foi de 11% mensal, com saldo acumulado de inadimpléncia em
R$1.061.750,80, em Julho de 2021 a inadimpléncia foi de 8%, com saldo acumulado de
R$929.952,32 (redugéo de 14%). A proposta desta Administracdo € manter o rateio até que atinja
o teto maximo de R$189.000,00 o que representa 3 vezes as despesas fixas entre os dias 01 a
09, até que o condominio comece a receber a arrecadagdo. Despesas deste periodo: R$63.000,00
mensais (folha de pagamento, impostos, etc). Toda recuperagéo judicial sera langada nesta conta
(valor referente ao item condominio), o que for referente as demais linhas (fundo de reserva,
assape, luz, agua, etc) sera devolvido nas respectivas contas. O uso deste fundo so sera realizado
se o condominio n&o tiver saldo para honrar com tais compromissos e sera feito em comum acordo
com o Conselho Consultivo. Na possibilidade do fundo nao ser usado, seu uso seré decidido em
Assembleia especifica para o item. Apds comentarios foi aprovado por 32 votos a favor a
manutenc¢ao do valor da cota rateio inadimpléncia segundo o que foi proposto pela Administracao,
6 contra e 4 abstencgdes. Ato continuo, passou a deliberar o quarto item: 4) Definicdo do Fundo
de Obras: O Fundo de Reserva tem o objetivo de ser usado para a “execucéo de obras ou servicos
inadiaveis” — Art. 48 da Convengao do Condominio. Atualmente o saldo é de R$407.207,00. Sendo
assim em virtude da necessidade de honrar com as despesas de todos os projetos que o
Condominio necessita realizar para que o seu patrimdnio se valorize cada vez mais, sem onerar
a cota condominial, a Administragcdo propde paralisar a cobrang¢a do Fundo de Reserva mantendo
o saldo minimo estabelecido pela Convencdo do Condominio em seu Art. 47, de 40%, o que
representa o valor de R$ 159.586,00, mantendo este saldo aplicado no Banco Santander. A
diferenca de R$ 247.621,00 sera destinada do FUNDO DE OBRAS. Arrecadar os mesmos 5%

mensais sobre a cota condominial com a alteracdo da nomenclatura para Fundo de Obras. O

Sindico informou que a intencéo € ndo mexer no fundo de reserva e criar um fundo de obras, e
todos os valores referente a obra serdo debitados deste grupo de saldo especifico. Com a palavra

o Sr. Claudio (301/2) informou que nao concorda com a linha da administracao, esclareceu que

Z
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todas as obras que forem feitas, o Sindico primeiramente devera apresentar orgamentos, e os
proprietarios decidirem as obras que serdo realizadas. Apos amplos debates, a proposta acima
do Sindico, com a apresentacéo da lista de projetos e respectivos orgamentos em assembleia
para avaliagdo e aprovacéo dos condéminos, foi aprovada com 31 votos a favor e 2 contra, ficando
validada a criacdo do fundo de obras e a suspensédo da cobranga do fundo de reserva. Foi
ventilado sobre a possibilidade de retorno das recepcionistas em cada bloco, no entanto, como o
item n3o consta em pauta, o presidente sugeriu deliberar este assunto em uma préxima
assembleia. Nada mais havendo a ser tratado, o Sr. Presidente agradeceu a presenca de todos
os conddminos, encerrando a presente assembleia as 22h30min, mandando-me lavrar a presente

ata, que segue assinada por ele e por mim como secretario. Rio de Janeiro, 12 de agosto de 2021.
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Nelson Cauas Asfora Vagner Honorato

Presidente Secretario



