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ATA DA ASSEMBLEIA GERAL ORDINÁRIA DO CONDOMÍNIO REGENCY, CNPJ:
59.087.718/0001-00, REALIZADA NO DIA 18 DE AGOSTO DE 2026.
 
Nodia18  de  agosto  de  2026,às 19h30, foi  realizada na forma presencial a Assembleia
Geral Ordinária do Condomínio Edifício REGENCY, localizado na Rua Teodoro de
Beaurepaire, 208, São Paulo/SP. A reunião foi convocada conforme o edital enviado
previamente aos condôminos. Estiveram presentes os condôminos por si e/ou seus
representantes legais, conforme lista de presença. Ainda presente, representante da
administradora Lello Condomínios Ltda., Sra. Mariana Martins Chiari. Inicialmente, foi
indicada e eleita para presidir os trabalhos a Sra. Raquel Batistuci de Souza Nincao, da
unidade 103 a qual convidou a mim,Sra. Mariana Martins Chiari, para secretariá-la, o
que foi aceito sem qualquer oposição dos presentes. Iniciados os trabalhos, a
representante da administradora, Sra.Mariana Martins Chiari fez a leitura do edital de
convocação, como segue:1 - Prestação e aprovaçãode contas referente ao período de
março/25 a fevereiro/26; 2 - Apresentação e aprovação da previsão orçamentária para o
próximo exercício; 3 - Aprovação do sistema de Portaria híbrida;  4 - Aprovação  do
projeto  da  segunda  fase da  obra  de   impermeabilização   e readequação da    área
comum;
5 - Esclarecimentos e deliberação para decisão de como se dará a arrematação da
unidade que está sob cobrança judicial, caso o valor arrecadado seja menor que o valor
devido ao condomínio; 6 - Assuntos de interesses gerais, não passíveis de aprovação.
Item 1 -  Prestação e aprovação de contas referente  ao período de  março/25  a 
fevereiro/26.  Com a Sra. Mariana Martins Chiari apresentou a prestação de contas do
período,conforme segue: pessoal - R$ 43.980,80, manutenção e conservação -  R$
11.194,23,  consumo R$ 10.302,69,  tributos e taxas R$ 42,97,  administrativos R$
1.859,66, isenção síndico R$ 1.138,40, outras despesass R$ 268,70 e caixa local R$
978,40, totalizando um valor médio de gastos mensais em R$ 70.803,41, conforme
quadro abaixo:
 

 
Informou, ainda, que o condomínio encerrou o mês de fevereiro com saldo total em
conta de R$ 102.762,16, composto por conta ordinária no valor de R$ -11.363,50, fundo
de reserva no em R$ -45.861,75, 13° salário R$ 66.749,13 e  fundo de
impermeabilização R$ 94.238,13.
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Foi aberto para dúvidas e não havendo nenhuma, o item foi colcoado em votação,
sendo as contas do período aprovada por unanimidade. Item 2 - Apresentação e
aprovação da previsão orçamentária para o próximo exercício. Foram apresentados
cenários de previsão orçamentária, com destaque para o impacto do custo de pessoal
conforme o modelo de portaria adotado. Foi informado que a arrecadação média do
condomínio era de aproximadamente R$ 71.000,00 e as despesas médias de
aproximadamente R$ 70.000,00, restando folga mensal em torno de R$ 1.000,00,
considerada insuficientepara emergências e intercorrências. No cenário de manutenção
do modelo atual de portaria híbrida (remota suprindo férias, folgas, intervalos e
eventuais faltas), foi apresentado reajuste de 10,47% sobre a parcela condominial, com
despesa mensal total estimada em R$ 79.421,00 (considerando cota ordinária, com
fundo de reserva calculado à parte), conforme quadro abaixo:
 

Foi informado que, para as unidades padrão (apartamentos 11, 12, 13, 14, 21 e demais
padrões), a cota ordinária proposta seria de R$ 1.196,02 e o fundo de reserva de R$
59,79,totalizandoR$ 1.255,81,mantendo-se os valores de isenções e13º conforme já
praticados.Para as quatro unidades maiores, foi informado o valor de R$ 1.978,00 de
cota ordinária e R$  95,01 de fundo de reserva, totalizando R$ 1.995,79.
 

 
Também foi apresentado cenário de portaria 100% física, com necessidade de retorno e
contratação de folguista, com reajuste informado de 17%, e despesa mensal total
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estimada em R$ 84.537,80, com risco de impactos adicionais em caso de 
intercorrências (doenças,   coberturas   e necessidade de contratação extra). Após
debates, foi deliberado manter o modelo de portaria híbrida como atualmente
praticado, com reajuste de 10,47%, tendo sido consignado que a deliberação ocorreu
por unanimidade dos presentes, sendo o reajuste iniciado em 10/2026. Item 3 -
Aprovação do sistema de  Portaria híbrida . Foi esclarecido  que a  portaria 
permaneceria  no formato híbrido já adotado,   com a portaria remota suprindo férias, 
 folgas, intervalos de almoço e possíveis faltas,    mantendo-se a equipe nos moldes
atuais. Foi registrado que a alternativa de migração para portaria remota com escala
12x36 implicaria demissões  e  custos rescisórios estimados em R$ 187.000,00, 
acrescidos de aproximadamente R$ 35.000,00  em razão de convenção coletiva,
totalizando cerca de R$ 222.000,00, o que foi considerado inadequado no contexto de
obras em andamento. Também foi debatido que a alternativa
de portaria 100% física, com folguista, elevaria o custo e poderia demandar horas
extras e/ou contratação adicional em intercorrências. Ao final, foi deliberada a
manutenção do sistema de portaria híbrida por unanimidade. Item 4 - Aprovação do 
projeto  da segunda  fase da obra de impermeabilização e readequação da área
comum. Foi informado que a segunda fase seria unificada com a fase subsequente, com
o objetivo de concluir integralmente a obra, abrangendo a área do fundo até a região da
guarita, incluindo demolições necessárias,retirada de jardim, alambrado e pisos, bem
como a execução de  rasgo lateral sob a piscina para ventilação permanente do deck e
equipamentos. Foi informado que a obra teria início em setembro, com previsão de 210
dias úteis, podendo haver acréscimo em caso de chuvas (para cada dia de chuva, três
dias úteis). Foi esclarecido que a empresa contratada para esta etapa seria a KARD
CONSTRUTORA LTDA., inscrita no C.N.P.J. sob o nr. 61.498.846/0001-98, mencionando-
se que foram realizadas verificações de idoneidade e documentação, sem
apontamentos relevantes. Foi registrado que o escopo contratado com a KARD  não 
contemplaria todos os itens
de acabamento complementares,tendo sido mencionado que além do rateio, haverá
necessidade de recursos adicionais para itens como pintura de muros, paisagismo, novo
alambrado, pisos e iluminação, estimando-se gasto adicional de pelo menos R$
230.000,00, sendo citado, a título exemplificativo, que somente o custo do alambrado
da quadra poderia alcançar R$ 95.000,00.Foi esclarecido que a churrasqueira
permaneceria bloqueada e que o salão de festas também precisaria ser fechado, pois
seria necessário arremate da manta com intervenção em portas e parte do
piso,demandando posterior reforma para restabelecimento do uso. Quanto ao
planejamento de execução, foiinformado que a demolição ocorreria de uma vez, 
iniciando-se pelo fundo para evitar trânsito de entulho sobre áreas já entregues, e que a
prioridade de entrega seria a recomposição dos acessos, considerando moradores com
dificuldade de locomoção, além da quadra, por ser execução mais simples. pós
esclarecidas todas as dúvidsa, o item foi colcoado em votação, sendo aprovado por 
unanimidade.  Neste item  também foi  discutido a destinação da área correspondente à
casa do zelador,  cuja demolição  foi indicada como necessária no contexto da obra.
Foram apresentadas três hipóteses: (i) implantação de pet place, com grama sintética,
ponderando-se prós e contras, inclusive necessidade deponto de água e impacto de
limpeza; (ii) implantação de mercado/mercadinho, por empresa fornecedora que
instalaria a estrutura (inclusive possibilidade de modelo tipo container/envidraçado), 
com potencial de pagamento de aluguel ao condomínio e necessidade de previsão
elétrica;e (iii) construção de nova área para funcionários no local, com reorganização da
área atual para lixeira estruturada, hipótese considerada mais funcional, porém com
custo estimado em torno de R$ 100.000,00, entendida como financeiramente não
recomendável no momento. Após debates, foi colocada em votaçãoa alternativa de 
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mercado/mercadinhona área dacasa do zelador,tendo sido aprovada por
unanimidadedospresentes,ficando consignado que as previsões de infraestrutura
(elétrica e demais necessidades) seriam consideradas no planejamento da obra. Item 5
- Esclarecimentos e deliberação para decisão de como se dará a arrematação da
unidade que está sob cobrança  judicial,  caso o valor arrecadado seja  menor
que o devido. Foi informado que há uma unidade em cobrança judicial, sob Processo
nr.: 0110489-36.2007.8.26.0010 e em procedimento de arrematação/leilão, com prazo
mencionado até 02/09, e que, conforme orientações recebidas, seria necessária a
emissão de “carta de desconto” para viabilizar a arrematação,  uma vez que,  sem o
desconto, o arrematante teria de suportar diferença  elevada  entre o valor  de
arrematação e o  montante da dívida condominial,  o que reduziria a atratividade do
leilão.   Foi esclarecido  que  o total  da dívida com o  condomínio  é superior  a R$
1.000.000,00, e que, do valor da arremtação seria deduzido o IPTU, hipótese em que o
que o condomínio poderia receber aproximadamente   R$ 882.000,00   sem a carta   de
desconto,   porém com baixa probabilidade de arrematação.  Foi   apresentada   
proposta para  que  o condomínio aceitasse receber 60% do  valor da dívida,
correspondente a R$ 660.000,00, e, após deduções de honorários e despesas,  o valor
líquido estimado ao condomínio seria de R$ 462.750,00.  Esclarececeu-se o que a
deliberação  naquele momento se restringia à   autorização  para  emissão  da carta  de
desconto,  ficando   a destinação futura dos recursos para deliberação oportunamente,
quando do efetivo ingresso do numerário, tendo sido mencionadas possibilidades como
custeio de itens não contemplados no rateio da obra, melhorias, elevadores e
adequações elétricas para viabilização de carregamento de veículos elétricos.   Ao
final,  a realização da carta desconto nos termos  apresentados para viabilizar  a
arrematação do  leilão,  foi deliberada e aprovada, por unanimidade dos presentes. Item
6 - Assuntos de interesses gerais, não passíveis de aprovação . A Sra. Síndica tomou  a
palavra e comunicou que estará de férias no período de 07 a 28/09/2026, período em
que o condomínio estará sob os cuidados da subsíndica, expressou mais uma vez a
vedação de que condôminos ingressem e permaneçam na portaria, sob pena de
infração.   Não havendo  mais assuntos  a serem tratados,   determinou o presidente da
mesa o encerramento dos trabalhos às 21h00 e a lavratura da presente ata, que segue
assinada digitalmente, com validade jurídica assegurada pela LEI 14.063/20.
 
São Paulo, 18 de agosto de 2026.
 
ASSINADO ELETRONICAMENTE
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