
ASSOCIAÇÃO DE MORADORES E PROPRIETÁRIOS DE NOVA CAIEIRAS 

ATA DA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINÁRIA DE 25 DE JULHO DE 2019 

 

Aos vinte e cinco dias do mês de julho de dois mil e dezenove (29/05/2019), em segunda 

chamada às 20:00 horas, no MARA BUFFET, sito na Rua Benedito Alonso, no. 90, no 

Bairro Nova Caieiras, na cidade de Caieiras-SP, Comarca de Franco da Rocha, no Estado 

de São Paulo, atendendo ao Edital de Convocação da Assembleia Geral Extraordinária, 

datado de 05 de julho de 2019, enviado aos associados por correio com Aviso de 

Recebimento, e também por e-mail a todos que possuem endereços eletrônicos 

cadastrados, além da colocação do Edital afixado na sede da Associação em local visível; 

tudo em cumprimento ao Estatuto Social vigente, conforme determina o seu artigo 

38º.“As Assembleias Gerais, Ordinárias e Extraordinárias, serão convocadas sempre com 

15 (quinze) dias de antecedência, devendo ser realizada a mais completa e ampla 

divulgação, inclusive com entrega de comunicado”, reuniram-se os associados por 

convocação do Presidente da Diretoria Executiva, Sr. Marcelo Ricciarelli, a fim de 

deliberarem sobre a Ordem do Dia. 

Os associados presentes ao recinto da Assembleia Geral Extraordinária assinaram a lista 

de presença, composta por folhas soltas, as quais farão parte integrante da presente 

ata. 

Foram convidados pelo Presidente a comparecer e a participar dessa Assembleia, os 

empreendedores do loteamento Nova Caieiras V, Sr. Paulo Henrique Soares Castanho, 

Diretor da empresa BCO Empreendimentos Imobiliários Ltda, o Sr Wilson Otiai, da 

empresa Nova Caieiras V Empreendimentos Imobiliários Ltda,  o Dr. Carlos Santana de 

Souza, advogado dos empreendedores e a Sra. Mariangela Iamondi Machado, Diretora 

da empresa Focus Trading Desenvolvimento Urbano & Gestão e responsável pela 

condução dos trabalhos dessa Assembleia Geral, além de Élcio Luis Magri, consultor e 

representante das empresa Lello Condomínios Ltda, além dos representantes da 

empresa VIP Vistoria de Inspeções Prediais, a arquiteta Sra Juliana Correa Pereira 

Martins, o arquiteto Edgard Valdez e o responsável pela área comercial, Sr.Luiz 

Fernando Souza. 

A Assembleia foi instalada e presidida pelo Presidente da Diretoria Executiva, em 

cumprimento ao Estatuto Social em seu artigo 23º.:- “Compete ao Presidente da 

Diretoria Executiva, em seu item I:- convocar e presidir as Assembleias Gerais e reuniões 

de diretoria”.  

Foi convidado a secretariar os trabalhos dessa Assembleia, Paulo Henrique Soares 

Castanho, pela ausência justificada do Primeiro e do Segundo Secretários da Diretoria 

Executiva, tendo o mesmo aceito tal incumbência, tendo recebido o apoio e a aprovação 

consensual dos associados presentes. 



O Sr. Presidente abriu os trabalhos, agradecendo pelo comparecimento dos associados 

em atendimento ao Edital de Convocação e solicitou a Sra Mariangela que desse 

continuidade na condução da Assembleia. 

Foi apresentada algumas regras para a condução dos trabalhos, as quais foram aceitas 

por consenso dos presentes. 

 

Após o aceite das regras, foi feita a leitura da Ordem do Dia, a seguir transcrita:  

01- Apresentação das obras do empreendimento NOVA CAIEIRAS – ETAPA V. 
 

02- Apresentação e Deliberação de um Plano Orçamentário exclusivo para a ETAPA V, 
visando a sua gestão neste primeiro ano de funcionamento operacional e 
administrativo, com a definição de uma taxa associativa mensal por lote para fazer 
frente as despesas ordinárias (manutenção), de melhorias e de investimentos. 

 

03- Apresentação e Ratificação dos membros do Comitê Especial do Nova Caieiras V, em sua 
primeira composição, indicados por consenso do Conselho Diretor e pelos 
representantes legais da empresa Nova Caieiras V Empreendimentos Imobiliários Ltda, 
que darão suporte a gestão da Associação, especificamente quanto as necessidades da 
Etapa V desse empreendimento, juntamente com o Conselho Diretor, Diretoria 
Executiva e Diretoria Operacional da Associação. 

 

04- Ratificação dos documentos associativos específicos ao Nova Caieiras Etapa V: 
= Regulamento de Restrições Urbanísticas e Manual Técnico de Projetos e Obras, 

              = Regulamento Interno Geral. 
 

       05-Outros Assuntos de Interesse Associativo e específicos a Etapa V. 

 

Foi dado continuidade aos trabalhos, vindo a ser abordado o primeiro item da pauta: 

 

Foi apresentado um desenho com a planta genérica do Nova Caieiras Etapa V: 



 

Foram demonstradas as obras de infraestrutura que integraram o Cronograma Físico 

Financeiro do empreendimento, firmado entre os empreendedores e a prefeitura do 

município de Caieiras – SP: 

 

Foi informado que todas as obras de infraestrutura estavam devidamente concluídas, e 

após vistorias realizadas pela prefeitura municipal, visando a verificação do atendimento 

às exigências técnicas e legais, ficaram comprovados o  aceite e a entrega das mesmas 

à municipalidade, tendo sido liberado o documento denominado Decreto no. 8108, 

datado de 05 de Julho de 2019, que dispõe sobre a Liberação dos Lotes caucionados do 

loteamento Nova Caieiras V e onde consta o que segue:  

“CONSIDERANDO o constatado pela Comissão, objeto da Portaria 7776/2017, nos autos 

do Processo Municipal no. 6989/2019, deliberaram pela liberação dos lotes caucionados 

em razão da conclusão de todas as obras de implantação do loteamento denominado 

NOVA CAIEIRAS ETAPA V”. 



Dessa forma, foi apresentado em Assembleia um vídeo do empreendimento e uma 

cópia desse documento em sua integralidade, os quais ficarão disponibilizados no site 

do empreendimento www.novacaieiras5.com.br, para que todos os associados possam 

ter acesso a qualquer tempo. 

  

 

 

Após a apresentação das obras do empreendimento, dentro do mesmo item de 

abordagem, a Sra. Mariangela fez uma apresentação sobre  as diretrizes básicas de uma 

Associação. 

 

 

http://www.novacaieiras5.com.br/


 

 

 



 

 

Após a apresentação dos conceitos sobre Empreendedores e sobre a Associação de 

Proprietários e Moradores, sobre a legislação pertinente   sobre as diferenças essenciais 

entre condomínios e associações, bem como, sobre a contribuição obrigatória de uma 

taxa associativa por lote, a qual é consequência do rateio das despesas e de 

investimentos comuns ao empreendimento Nova Caieiras V, foi  apresentado um vídeo 

que veio a demonstrar esses conceitos na prática. 



Dando sequência a Assembleia, foi apresentado o segundo item da Ordem do Dia: 

 

 

 

 



 

 



 

 

Houve várias manifestações dos presentes especialmente quanto aos itens 

“Contribuição Portaria da Associação + Ronda Extensiva ao Caieiras V” e ao item “Análise 

de Projetos e Fiscalização de Obras Residenciais”. 

A Sra Mariangela esclareceu que os serviços de vigilância (Ronda estendida ao Nova 

Caieiras V) incluso no Plano Orçamentário apresentado, não se tratava de segurança 

patrimonial, mas apenas de uma vigilância em áreas comuns. 

Dessa forma, caberia a cada associado a responsabilidade de contratação de serviços, 

produtos e equipamentos de segurança particulares, bem como de seguros residenciais, 

para garantir a sua segurança particular e de seus bens móveis e imóveis, não havendo  

qualquer responsabilidade da Associação no ressarcimento aos associados, por 



prejuízos causados por furtos, roubos ou assaltos ocorridos nos lotes, nas residências ou 

em obras em andamento, concluídas ou paralisadas. 

Houve também a sugestão de dois associados para que se fizesse o adiamento dessa 

Assembleia, especificamente quanto ao Plano Orçamentário, para que pudesse haver 

uma maior discussão quanto aos seus itens, na busca de outros orçamentos e na 

indicação de mais profissionais e empresas, além das que estavam sendo indicadas pelos 

empreendedores. 

Vários questionamentos foram respondidos, porém antes da deliberação do Plano 

Orçamentário, o Sr Wilson Otiai, representante dos empreendedores, veio a sugerir aos 

presentes  para que se fizesse a apresentação das empresas que haviam sido cotadas 

pelos empreendedores para a realização do suporte à gestão da Etapa V da Associação 

(empresa administradora), e também da empresa que realizaria a análise de projetos e 

a fiscalização das obras residenciais, visando um melhor conhecimento dos trabalhos 

que estariam sendo desenvolvidos.  

A proposta de apresentação das empresas foi aceita por consenso dos presentes. 

Dessa forma, foi feita a apresentação da empresa LELLO CONDOMÍNIOS LTDA, pelo Sr. 

Elcio Luis Magri, que estava nessa Assembleia a dar suporte nas anotações ao Secretário, 

Sr. Paulo Henrique Castanho, responsável oficial pela elaboração da ata. 

 



 

 

 

 



 

 

 

Após a apresentação da empresa LELLO CONDOMÍNIOS LTDA, e não havendo quaisquer 

questionamentos por parte dos presentes, foi aberto espaço para a apresentação da VIP 

– VISTORIA INSPEÇÕES PREDIAIS ENGENHARIA LTDA, a qual foi feita pela arquiteta, Sra. 

Juliana Correa Pereira Martins, acompanhada do arquiteto Sr. Edgard Valdez e do 

responsável pela área comercial, Sr. Luiz Fernando Souza. 

As dúvidas apresentadas foram devidamente esclarecidas quanto aos procedimentos 

que deveriam ser seguidos para a apresentação dos projetos residenciais pelos 

associados ou pelos seus responsáveis técnicos, visando  a análise por parte dessa 

empresa, bem como, sobre a forma como se daria a fiscalização das obras e a 

penalização aos associados infratores que viessem a descumprir as restrições 



construtivas e urbanísticas, impostas no Contrato de Venda e Compra e nos 

Regulamentos e demais instrumentos associativos existentes. 

Após os esclarecimentos, foi dado início ao momento deliberativo do plano 

orçamentário: 

 

 

 

A Sra. Mariangela solicitou o apoio de um associado na fiscalização quando da contagem 

dos votos, tendo se oferecido o Sr. Juliano, da quadra F Lote 32. 

Foi  informado que em virtude do voto não ser obrigatório, não haveria a contagem dos 

votos de abstenção, mas apenas seriam computados os votos “a favor”  e os votos 

contrários ao Plano Orçamentário apresentado, que indicava o rateio das despesas e  da 

previsão de um fundo de inadimplência de 8 % (oito por cento), resultando em  uma 

taxa associativa de R$ 230,00 (duzentos e trinta reais) por lote/mês. 

Foi aberto o momento deliberativo, tendo sido apurado e registrado a seguinte votação: 

 40 (quarenta) votos a favor do Plano Orçamentário e 18  votos contrários.  

Dessa forma, a Lello Condomínios Ltda e a VIP Vistorias Inspeções Prediais Engenharia 

Ltda., teve suas contratações ratificadas em Assembleia Geral, para dar início as suas 

respectivas prestações de serviços, sendo que a primeira taxa associativa deverá ser 

emitida a partir de 20 de agosto de 2019 pela administradora LELLO, no valor de R$ 

230,00/lote/mês (duzentos e trinta reais mensais por lote), através de uma conta da 

própria administradora denominada de conta arrecadação, podendo a Associação 

abrir sua própria conta corrente e transferir o valor arrecadado ou parte dele para o 

seu próprio controle. 



Foi também ratificado que o valor das taxas associativas da Etapa V (NOVA CAIEIRAS 

V), deverão ser controladas pelo seu Comitê Especial, em separado dos valores 

arrecadados pela Associação dos Moradores e Proprietários do Nova Caieiras, com 

relação as demais taxas associativas das outras fases, pois caberá exclusivamente a 

esse Comitê Especial  gerenciar e ter controle direto e efetivo sobre suas receitas, 

despesas e investimentos, cabendo ao Conselho Diretor, Diretoria Executiva e 

Diretoria Operacional da Associação, assegurar e endossar estatutariamente essa 

independência, mesmo estando os associados desse empreendimento atrelados a 

mesma entidade civil, em atendimento ao que determina o Capítulo I – Artigo 4º. , em 

seu item VII. 

 

A Assembleia Geral deu continuidade com a apresentação do item 3 da Ordem do Dia:  

 

 A Sra.  Mariangela esclareceu que em atendimento ao Estatuto Social, em seu artigo 

16º., item VIII  e  em seu Artigo 22º. , item VII, em em seus parágrafos primeiro ao quarto, 

caberia ao Conselho Diretor e aos representantes legais da empresa Nova Caieiras V 

Empreendimentos Imobiliários Ltda a indicação dos membros do Comitê Especial, em 

sua primeira composição. 

Foram apresentadas as principais atribuições do Comitê Especial do Nova Caieiras V: 



 

 

Após a apresentação das atribuições, foram apresentados os indicados a membros 

nessa primeira composição, os quais tiveram a oportunidade de fazer a sua 

apresentação pessoal aos presentes:  

 

- DIRETOR:          CARLOS ALBERTO SEIXAS TOLEDO               QUADRA F     LOTE 05 

- TESOUREIRO:   PAULO HENRIQUE SOARES CASTANHO      QUADRA D    LOTE 22 

 

Os nomes dos indicados foram ratificados por unanimidade, para exercer o primeiro 

mandato de 2 (dois) anos em sua primeira composição, a contar de 26/07/2019 a 

25/07/2021, podendo os mesmos virem a renunciar ou serem afastados por motivos 

estatutários, cabendo aos dirigentes (Conselho Diretor, Diretoria Executiva ou a 

Diretoria Operacional) e aos representantes legais do NOVA CAIEIRAS V 

EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS LTDA, durante esta primeira composição neste 

primeiro biênio,  fazer as indicações de novos substitutos e novos membros a qualquer 

tempo, sendo que nos demais mandatos, novos membros deverão ser indicados e/ou 

eleitos pelos dirigentes e pelos associados da Etapa V. 

De acordo com o Estatuto Social em seu Artigo 22º., item VII, em seu Parágrafo Terceiro: 

“Não se exigirá Termo de Posse dos membros do Comitê Especial do Nova Caieiras V, 

por não ser esse Comitê Especial um órgão estatutário da Administração Social, e sim, 

uma comissão criada e com atribuições específicas para suporte na gestão do citado 

empreendimento, cabendo a formalização da indicação e/ou da eleição de seus 

membros ao registro em ata da reunião da Diretoria Executiva da Associação, 

identificando os nomes completos e suas respectivas quadras e lotes”. 



Foi dado continuidade a Assembleia com a abordagem do item 4: 

 

 

 

Foi informado aos presentes sobre a existência dos seguintes documentos associativos 

e específicos ao NOVA CAIEIRAS V: 

= Regulamento de Restrições Urbanísticas; 

= Manual Técnico de Projetos e Obras; 

= Regulamento Interno Geral. 

A Sra. Mariangela explicou que o Regulamento Interno Geral possui normas de caráter 

social que envolve a comunidade, tais como, o uso correto dos lotes, o limite de 

velocidade para se transitar nas vias públicas internas, o uso adequado dos espaços 

públicos, normas de segurança, etc. 

A arquiteta Juliana da VIP veio a explicar em linhas gerais sobre a importância do 

Regulamento de Restrições Urbanísticas e do Manual Técnico de Projetos e Obras, e que 

a empresa estaria à disposição para as orientações técnicas  necessárias aos associados 

e aos seus profissionais técnicos contratados (engenheiros e arquitetos), para que o 

projeto residencial possa ser realizado, com o objetivo de atender as restrições impostas 

a esse empreendimento, visando a valorização patrimonial de todos. 

Vários questionamentos foram feitos e devidamente respondidos pela arquiteta. 

Os citados documentos foram ratificados por unanimidade nesta Assembleia Geral, e 

farão parte da presente ata. 

Passou-se a abordar o item 5 da Ordem do dia: 



 

  

Algumas informações foram solicitadas e outras dúvidas apresentadas e foram 

devidamente esclarecidas pelo Presidente da Associação e Presidente da Assembleia, 

Sr. Marcelo, e pelo advogado dos empreendedores, Dr. Carlos Santana de Souza. 

A Sra Mariangela solicitou aos interessados em se candidatar para compor o Comitê 

Especial do Nova Caieiras V,  que enviasse os seus nomes ao conhecimento da Mesa dos 

Trabalhos da Assembleia, para que sejam posteriormente analisados pelos dirigentes, 

cabendo a eles e a NOVA CAIEIRAS V EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS LTDA, a 

indicação dos membros nesta primeira composição (biênio 2019/2021).  

Nada mais havendo a discutir, a Sra Mariangela agradeceu a todos pela importante 

presença e participação nesta Assembleia, e passou a palavra ao Presidente que veio a 

agradecer aos associados e também aos empreendedores pelo excelente resultado da 

Assembleia e pela forma democrática e participativa, pela qual foi conduzido os 

trabalhos. 

Após tais agradecimentos, o Presidente deu por encerrado os trabalhos da presente 

Assembleia, tendo sido solicitado a mim, Secretário, que procedesse com o 

encerramento da ata. 

A citada ata em ato contínuo, foi lida e achada conforme pelos presentes, a qual está 

sendo por mim assinada, bem como, pelo Presidente da Diretoria Executiva e também 

Presidente da Assembleia. 

 

 

 



Registra-se que foi autorizado o posterior encaminhamento dessa ata e dos documentos 

a ela anexos: 

- Edital de Convocação,  

- Listas de Presença,  

- Regulamento de Restrições Urbanísticas,  

- Manual Técnico de Projetos e Obras, 

-  e Regulamento Geral, junto ao Cartório de Registro de Títulos e Documentos e Civil de 

Pessoa Jurídica da Comarca de Franco da Rocha - SP, bem como, junto a outras entidades 

oficiais ou não, e junto aos órgãos públicos competentes para surtir os efeitos jurídicos 

necessários, para o devido registro.   

 

 

 

________________________________________________________ 

MARCELO  RICCIARELLI 

Presidente da Diretoria Executiva e Presidente dessa Assembleia 

 

 

 

________________________________________________________ 

PAULO HENRIQUE SOARES CASTANHO 

Secretário dessa Assembleia 

 

 

 

 


