CONDOMINIO ESTANCIA QUINTAS DA ALVORADA
ATA DA 1. ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA
AGE 01/2010 DE 22.01.2010.

Aos vinte e dois dias do més de janeiro do ano de dois mil e dez (22.01.2010), realizou-se
Assembléia Geral Extraordinaria do Condominio Estancia Quintas da Alvorada, em sua sede,
localizada no km 1,5 da DF-001. A AGE foi instalada as 19h30min em primeira convocagao e as
20h00min, em segunda convocagdo com 347 conddminos presentes dos quais 201 aptos a votarem.
Os trabalhos foram abertos pela Sindica e Presidente da Assembléia Leda Maria Marques
Cavalcante, convidando um dos presentes para secretariar a AGE, convite aceito pelo Condémino
Carlos Getulio Morale, nome devidamente aprovado pela Assembléia. Iniciando a leitura do edital de
convocacgao, publicado no Jornal de Brasilia, no dia 12.01.2010: “EDITAL DE CONVOCACAO, 12
ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA, AGE 01/2010 - 22 JAN 2010, A Sindica do Condominio
Estancia Quintas da Alvorada atendendo ao previsto no Art. 5°, paragrafo V, da Convencao do
Condominio, no uso das atribuices, convoca os Senhores (as) Condéminos (as) para participarem
da 1% Assembléia Geral Extraordinaria, - Assembléia 01/2010, a ser realizada no dia 22 de janeiro de
2010, na Sede da Administracdo do condominio, sito as margens da DF 001, Km 1,5 - Setor
Habitacional Sdo Bartolomeu — Brasilia - DF, s 19h30min horas em primeira chamada e as 20h
horas em segunda e dltima chamada, com qualquer “quorum’, a fim de deliberarem sobre a seguinte
pauta: PAUTA DO EDITAL DE CONVOCACAO, ITEM 1 - Aprovagao da elabora¢ao dos projetos
urbanisticos do condominio, que ser&o executados de acordo com as regras atuais do PDOT DF e
do Grupar/DF; ITEM 2 — Ratificagdo do acordo celebrado em data de 20.09.2009 que permitiu ao
Condominio valer-se dos efeitos da decisdo de liminar deferida nos autos do processo n®
2000.01.1.016438-5, atualmente, em curso na Vara Fundiaria do DF: ITEM 3 - Ratificacao do acordo
celebrado nos autos do processo n: 2007.08.1.000751-6 (prive etapa C), que tramitou na Vara Civel
do Paranoa; ITEM 4 — Ratificagdo da contratagéo do assistente perito judicial, nomeado nos aulos do
processo n% 2000.01.1.016438-5, em curso na Vara Fundiaria do DF: ITEM § - Ratificacao do
pagamento dos honorarios do perito judicial, nomeado nos autos do processo n° 2000.01.1.016438-
S, em curso na Vara Fundiaria do DF; ITEM 6 — aprovacéo de taxa extraordinaria com finalidade de
pagamento dos projetos urbanisticos; ITEM 7 - ratificacdo e aprovagdo dos procedimentos de
parcelamento de dividas junto ao condominio; ITEM 8 — ratificagdo dos contratos advocaticios, bem
como dos pagamentos de honorarios; ITEM 9 — aprovacéo do prazo final para recadastramento de
condominos, perante a administragdo do Condominio; ITEM 10 — aprovacao e ratificacdo dos
Procedimentos para cadastramento de condéminos; ITEM 11 — aprovacgao de remanejamento de
lotes e seus critérios, pela administragdo, se necessario, em caso de aprovacao da proposta do
projeto urbanistico; ITEM 12 — aprovagao de autorizagdo para que a administracao faca a alteracao
de cadastro dos lotes junto a Secretaria de Fazenda do GDF, para o nome dos condéminos, em caso
de aprovagéo do projeto urbanistico; ITEM 13 - assuntos diversos. Brasilia, 11 de janeiro de 2010.
Leda Maria Marques Cavalcante — Sindica”. Em seguida a Presidente da Assembléia iniciou a
apresentagao do ITEM 01 da pauta com as propostas das empresas para elaboracdo do Projeto
Urbanistico do Condominio. Proposta n® 01 R$100.362,50, com prazo de entrega de 45 dias;
proposta 02 R$ 98.800,00, com prazo de entrega de 90 dias: proposta 03 no valor de R$ 51.750,00,
com prazo de entrega de 135 dias; proposta 04, no valor de R$ 234.000,00, com prazo de entrega de
180 dias. O Condémino Jander Renato Godinho Barros indagou da Presidente se a disparidade entre
os valores apresentados pelas empresas tem relacdo com os servicos diferenciados a serem
executados. Em resposta a Presidente informou que o objeto do contrato é o mesmo para todas as
empresas. O Conddmino Geraldo Soares indagou o motivo de constar do item 1 do edital a
aprovacao do projeto urbanistico, enquanto a Presidente da AGE esta discorrendo a respeito da
elaboracdo do projeto. Em seguida, a Presidente reconheceu o erro material do edital e submeteu a
assembleia a correc@o devida, onde se & "aprovacao do projeto urbanistico”, leia-se “aprovacao da
proposta de elaboragao do projeto urbanistico”. O Condémino Geraldo Soares, indagou, ainda, sobre
a existéncia de projeto urbanistico, uma vez que em assembléias da adminisiracdo anterior, este
assunto foi aprovado e cobrada a respectiva taxa. Em resposta a Presidente informou que, depois de
examinar toda a documentacdo remanescente do antigo escritério, 0 Condominio ndo possui projet
urbanistico e mesmo se existisse, o mesmo deveria ser adaptado as novas regras urbanisticas
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exigidas pelo GRUPAR. Em seguida foi submetida a Assembléia para votagao, pela Presidente
da AGE, a proposta n° 1 no valor de R$ 100.362,50, para a elaboragdo, no prazo de 45 dias da
assinatura do contrato, do projeto urbanistico, que permitira iniciar o processo de
regularizacao do Condominio Estancia Quintas da Alvorada de acordo com o manual de
apresentacao de projetos urbanisticos para a regularizagao de parcelamentos do GRUPAR, o
que foi aprovado por unanimidade. Passando ao ITEM 02 da pauta, a Presidente da Assembléia
passou a palavra ao Advogado do Condominio, Dr. Mario Gilberto de Oliveira, para prestar
esclarecimentos juridicos a respeito do processo n.° 2000.01. 1.016438-5 e outras comunicagbes. O
Dr. Mario Gilberto, disse, em suma, que este processo visa o Interdito Proibitério e tem como autor
Evaldo Fernandes da Silva, contra a Associagao dos Compradores de Lotes da |V, V e VI Etapas do
Estancia Quintas da Alvorada, e Distrito Federal. No ambito deste processo foi deferida medida
liminar proibindo modificacdo na area do Condominio sob pena de muita de R$ 5.000,00. Na
audiéncia de justificacdo prévia realizada no dia 05.04.2000 o autor requereu e foram deferidos os
pedidos seguintes: fixagcdao de placa no local dando conhecimento a terceiros da decisdo proibitéria;
que apoés a verificacao a ser feita pelo Oficial de Justica o autor devera retornar ao exercicio do
Direito da posse, podendo manter a vigilancia no local, reparos das cercas e construgao de guaritas.
No dia 26.06.2001, na audiéncia de conciliagdo o Juiz deferiu a producdo de prova pericial, para ser
realizada pericia numa area de 293 ha, no local onde encontra o Condominio, sendo nomeado pelo
juizo, o Engenheiro Gerardo Magalhdes para realizar a pericia. O perito do juizo em 15.03.2002
apresentou a proposta de honorarios no valor de R$ 25.400,00 que nao foram pagos pelo autor por
auséncia de recursos financeiros. O valor atualizado em 29.09.2009 alcangou a importancia valor de
R$ 41.436,33. Apds a celebragdo do Contrato entre o Condominio e Evaldo Fernandes da Silva foi
dado conhecimento a todos os Orgéos de fiscalizagdo do GDF, inclusive TERRACAP. Em seguida a
Presidente submeteu a AGE a seguinte proposta: considerando as explicagdes da Administracao do
Condominio e a do Advogado, Dr. Mario Gilberto sobre o acordo realizado em 20.09.2009, que
permitiu ao Condominio Estancia Quintas da Alvorada valer-se dos efeitos da decisao de liminar
deferida nos autos do processo n° 2000.01.1.016438-5, que a Assembléia Geral considere aprovado
o referido acordo. Ao final de sua exposicdo o Dr. Mario Gilberto de Oliveira informou aos
Condéminos o endereco de seu escritério situado na QL 14 Conjunto 02 Casa 09, Lago Sul — DF -
Fone: 3248-2245. Colocado em votacao a proposta foi aprovada pela maioria, com 1 (um) voto
contrario do Condémino Lédio Paulo Ponciano, possuidor da unidade 005-1-20, representado
por sua Advogada Dra. Renata Pires. Passando ao ITEM 03 da pauta que trata da ratificagao do
acordo celebrado nos autos do processo n.2007.08.000751-6(Prive etapa C), que tramitou na Vara
Civel do Paranoa, a Presidente da AGE fez uma breve explicacao passou a palavra ao Dr. Mario
Gilberto, que informou aos presentes sobre o acordo, colocando a copia do processo a disposi¢cao
dos condéminos para exame. Em seguida a Presidente da AGE encaminhou para votagao,
considerando as explicagées da Administracdo do Condominio e a do Advogado, Dr. Mario Gilberto
sobre o Acordo celebrado nos autos do processo n°® 2007.08.1.000751-6, com o Condominio Privé
Etapa C, que a Assembléia Geral considere aprovado o referido acordo. Colocado em votagéao, o
item 3 da pauta foi aprovado por unanimidade. Passando ao ITEM 4 da pauta, a Presidente
informou a respeito da necessidade de contratacdo do assistente do perito para atuar no processo
2000.01.1.016438-5, para realizar os seguintes servicos: transporte de coordenadas planialtimétricas
e levantamentos referenciados ao Sistema Cartografico do DF — SICAD, para todos os pontos
definidores do perimetro da gleba e das feigdes internas da mesma (estradas, cercas, construgoes,
etc.) bem como o georeferenciamento de tudo o que for levantado. Levantamento por estacao total
ou GPS das feigbes delimitadoras e internas da propriedade. Vias internas e externas (adjacentes a
propriedade, e passeios, juntamente com redes publicas existentes). Levantamento dos acessos ao
imovel cercas de arame, vivas ou mistas, muros, alambrados, etc. Hidrografia, nascentes e grotas,
redes elétricas e postes, edificagbes e construgdes. O contrato pactuado pela Administragdo do
condominio com o Perito Auxiliar José Moacir Tesche, foi de R$ 70.000,00, sendo R$ 35.000,00 no
aceite da proposta, depositado em juizo, com recursos da conta ordinario e R$ 35.000,00 na entrega
dos servicos. Considerando as explicagdes da Administragdo do Condominio e do Advogado, Dr.
Mario Gilberto sobre a contratagdo do Assistente perito judicial, para acompanhar o Perito titular nos
autos processo n° 2000.01.1.016438-5, em curso na Vara Fundiaria do Distrito Federal, e realizar
concomitante o Levantamento Topografico Planialtimétrico Cadastral da area do Condominio
Estancia Quintas da Alvorada. A Presidente submeteu a AGE o item 04 da pauta, o que foi
aprovado por unanimidade. Dando prosseguimento, a Presidente fez consideragbes sobre o ITEM
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5 da pauta, que trata do valor dos honorarios do Perito Judicial. Considerando as explicagdées da
Administragdo do Condominio e a do Advogado, Dr. Mario Gilberto, sobre o pagamento dos
honorarios do perito judicial, nomeado nos autos do processo n°® 2000.01.1.01.6438-5, em curso na
Vara da Fazenda Publica do Distrito Federal, a Presidente da mesa encaminhou proposta de votagéao
e aprovacdo dos honorarios no valor total de R$ 41.436,33, conforme célculo do contador judicial
feito as fls. 537 do processo, para pagamento em duas parcelas, sendo R$ 20.718,17, ja realizado
em 29.10.2009, ao Perito Dr. Gerardo Magalhaes, e o restante, pago 17.11.2009. Colocada em
votagao, a proposta foi aprovada por unanimidade. A seguir a Presidente passou ao ITEM 6 da
pauta, que trata da taxa extra para o pagamento da elaborac@o do projeto urbanistico e contratagao
do perito assistente, aprovados nos item 1 e 3 anteriores. A administracao do condominio apresentou
os seguintes calculos: R$ 100.362,50, para elaboracdo do projeto urbanistico, R$ 70.000,00 para a
contratacdo do assistente do perito, totalizando R$ 170.362,50, mais R$ 51.108,60, equivalente a
30% a titulo de inadimpléncia, perfazendo um total de R$ 221.471,10. Considerando estes valores e
o numero total de condéminos cadastrados até a presente data, em 1.600, chegou-se ao rateio no
valor de R$ 138,42 por lote. A Presidente encaminhou 2 opgdes de pagamento, sendo a primeira em
1 pagamento de R$ 138,41 e a segunda de dois pagamento de R$ 69,20. Neste momento, um dos
condéminos presentes constatou um equivoco no calculo do valor individual da taxa extra, pois,
considerando o numero de 1.600 lotes com uma inadimpléncia correspondente a 30%, neste caso, o
valor correto da taxa extra deve ser de R$ 152,10 (Cento e cinqlenta e dois reais e dez centavos),
para cada lote. Colocada em votagdo, foi aprovada por unanimidade a taxa extra no valor de
152,10, pagas em duas parcelas de R$ 76,05, sendo a primeira com vencimento em 10.02.2010
e a segunda com vencimento em 10.03.2010. Passando ao ITEM 7 da pauta que trata da
ratificacdo e aprovagdo dos procedimentos de parcelamento de dividas junto ao Condominio. A
administracdo do condominio informou a AGE que ha um indice elevado de inadimpléncia no
pagamento das taxas condominiais, ndo ha controles internos e nem sistema que a Administragao
possa dar continuidade ao processo de cobranca, ha muitas declaragdes de “nada consta” emitidos
pela Administragdo passada, sem nenhum critério ou histérico que possa comprovar se houve ou
nédo o pagamento da divida da unidade, a Administragdo do condominio entende, que por nao haver
controle, os conddminos ndo tém responsabilidades sobre a emissdao de “nada consta”. A
administracdo, junto com os advogados do condominio, no momento oportuno, ira imputar
responsabilidades a administragdo passada, em processo de prestagdao de contas. A atual
administracao ja instalou um sistema que atende as demandas tanto de emissao de boletos quanto
de controles de inadimpléncia, podendo, estabelecer a cobranca administrativa, no primeiro
momento, e apds prazo legal, encaminhar para cobranca judicial, das taxas emitidas a partir de
agora. A Administragdo nao recebera nenhum tipo de pagamento no escritorio. Todo e qualquer
pagamento s6 sera aceito via boleto, pois temos convénio com o Banco do Brasil. Assim, qualquer
pagamento sera identificado, pois existe o cddigo de barras que sera o codigo identificador do
controle individual de cada pagamento de cada unidade do condominio, ndo admitindo qualquer tipo
de modificacdo de divida sem a devida autorizagdo dos responsaveis. Diante destes
esclarecimentos, a Presidente da mesa apresentou a seguinte proposta: que a Assembléia Geral
aprove os procedimentos de cobranga das inadimpléncias, que serdo captados em uma conta Unica,
chamada conta acordo, com o propésito de diminuir a inadimpléncia e criar lastro de recursos que
possam amenizar os custos de projetos no futuro. Colocada em votagdo a proposta foi aprovada
por maioria. Alguns condéminos comentaram que a Administragdo poderia fazer um
detalhamento sobre os procedimentos adotados nessas cobrangas. Dando continuidade a
pauta, ITEM 8, a Presidente da mesa informou que foram contratados os seguintes escritorios de
advocacia, para defender o Condominio: Dr. Mario Gilberto de Oliveira, para tratar dos assuntos
fundiarios, ambientais e regularizacdo do Condominio, pelo valor de 24 (vinte e quatro) parcelas
mensais e iguais, no valor de R$7.500,00 (sete mil e quinhentos reais); Ceze Advocacia e
Consultoria, para tratar das cobrangas judiciais das taxas condominiais vencidas, fazendo jus tao
somente aos honorarios de sucumbéncia determinados em Juizo; Lopes de Oliveira & Versiane, para
tratar especificamente, do processo envolvendo a Sindica, junto a DEMA, pelo valor de R$
40.000,00, em 4 parcelas de R$ 10.000,00; Fernandes e Melo para tratar dos demais processos
envolvendo o Condominio, no valor de R$3.400,00 e R$100,00 por processo até o seu transito em
julgado. A Presidente da AGE apresentou proposta que a Assembléia Geral ratifique as contratagdes
dos escritérios advocaticios relacionados acima, cada qual em suas areas especificas, para defender
o Condominio Estancia Quintas da Alvorada em seus interesses. Colocada em votagao, a proposta
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foi aprovada por unanimidade. Na seqiiéncia a Presidente fez a leitura do ITEM 9 da pauta, que
trata da aprovacao do prazo final para recadastramento de condéminos, perante a administragédo do
Condominio. A Administracdo do Condominio fez as seguintes consideracdes: que a area do
condominio é de aproximadamente 210 ha, que estd sendo levantada na pericia judicial, que a
aprovacao da elaboracdo do Projeto Urbanistico que definira o nimero de unidades do condominio,
com base na area de 210 ha, reservando 35% de area para equipamentos publicos e comunitarios,
que até esta data, 22.01.2010, ja temos cadastrados 1.600 condéminos, que segundo o PDOT - Lei
Complementar n° 803/09, a area do Setor Habitacional Sdo Bartolomeu € de baixa densidade
demografica, que a Assembléia Geral aprove o prazo de 28 de fevereiro de 2010 para encerrar o
recadastramento de unidades no condominio Estancia Quintas da Alvorada, tendo como referéncia o
nimero de condéminos até esta data cadastrados e sabendo-se que a Poligonal do Condominio é de
aproximadamente 210 ha. Colocada em votagédo, a proposta foi aprovada por unanimidade. A
Presidente da AGE passou a leitura do ITEM 10 da pauta, que trata da aprovacgao e ratificacao dos
procedimentos para cadastramento de condéminos, apresentando as seguintes consideragbes do
Advogado do Condominio, Dr. Mario Gilberto, sobre os procedimentos para cadastramento de
condéminos, relacionamos os procedimentos recomendados para cadastramentos de unidade e que
sdo as seguintes: a) em nenhuma hipétese sera permitido o cadastramento do lote de terreno em
duplicidade; b) respeitar a posse fatica do lote de terreno, que vem sendo exercida pelo condémino
ha mais de 01 ano e um 01 dia; c) identificar quais sédo os lotes de terrenos do parcelamento do solo
urbano denominado Estancia Quintas da Alvorada que se encontram inscritos no Cadastro
Imobiliario da Secretaria de Estado da Fazenda do Distrito Federal, para fins de pagamento do
IPTU/TLP; d) na hipétese de duplicidade de titulares de lotes de terrenos, ou no caso de haver
contratos e cessdo de direito em numero superior ao que consta no Projeto Urbanistico, a
Administragdo do Condominio, ao promover o cadastramento do lote, devera considerar a pontuacgao
seguinte: cadeia dominial completa — peso 1; antiguidade — peso 1; numero de inscrigdo do IPTU —
peso 1; adimpléncia — peso 2; pontualidade — critério a ser adotado para desempate. A Presidente
fez o seguinte encaminhamento: que a Assembléia Geral aprove os procedimentos apresentados
pela Administracdo, com parecer do Advogado do Dr. Mario Gilberto, para cadastramento de
unidades no condominio Estancia Quintas da Alvorada. Colocada a proposta em votagdo, foi
aprovada por unanimidade. Tratando do ITEM 11 da pauta, a Presidente da mesa fez as seguintes
consideragdes: sabendo-se que com a aprovagao do projeto urbanistico e com a readaptacdo das
areas comuns, alamedas, parques, jardins e equipamentos comunitarios, respeitando-se o que
define a Lei para regularizagdo dos parcelamentos do solo do Distrito Federal - tendo como
referéncia os aproximados 210 ha e sabendo-se que o Setor Sdo Bartolomeu é de baixa densidade,
podemos afirmar que havera necessidade de remanejamento dos lotes e que alguns sofreréo
mudang¢a de conjunto ou mesmo de unidade. Assim, apresentamos os critérios para a distribuicao
dos enderegamentos, quando o projeto urbanistico for aprovado: sera respeitado, em primeiro lugar;
a quadra em que se encontra a unidade atual e o conjunto; quanto a unidade, vai depender da
definicdo que o projeto urbanistico nos indique; quem tiver adquirido unidades contiguas, terdo
prioridade, respeitadas as condigées do projeto urbanistico; as transferéncias terao procedimentos
simples, pois serdo realizadas fazendo-se o cotejamento entre o endereco atual completo e o
enderegcamento produzido pelo projeto urbanistico. Com essas consideragdes, a Presidente
submeteu a AGE proposta para que a administracao faga o remanejamento das unidades e seus
respectivos enderegcamentos, de acordo com os critérios apresentados anteriormente e o Quadro
Demonstrativo de Enderegamento que sera aprovado juntamente com o projeto urbanistico do
condominio. Encaminhado a votagdo, foi aprovado por unanimidade. Passando ao ITEM 12 da
pauta, que trata da alteragdo do cadastro dos lotes dos Condéminos no IPTU, junto & Secretaria da
Fazenda do GDF, e levando-se em conta que os atuais enderegamentos sao os que estao
cadastrados junto a Secretaria de Fazenda do Distrito Federal, com a aprovagdo do projeto
urbanistico, também devera ser aprovado o Quadro de Enderecamento do Condominio, bem como
pelas significativas alteragdes no enderecamento das unidades imobiliarias, a Presidente da AGE
propds a aprovacao do recadastramento das unidades com seus respectivos enderegamento junto a
Secretaria de Fazenda do Distrito Federal, caso o projeto urbanistico seja aprovado. Colocada em
votagdo a matéria foi aprovada por unanimidade. Passando a leitura do ITEM 13, sobre assuntos
diversos, a Presidente da AGE passou a palavra aos conddminos, e se apresentou o Sr. Fernando
Antonio dos Santos Lima, condémino morador na Quadra 2 Conjunto D casa 24, elogiou a

Administragdo do Condominio com relagdo a coleta de lixo, na limpeza das ruas, e iluminagdo. Fez Nf
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ainda, recomendacdes no sentido de melhorar a seguranca do Condominio, que a Administragdo
providencie junto a empresa de seguranca, uma moto reserva para atender ao ronda, no caso de
haver problemas com o veiculo principal, como aconteceu recentemente que nao houve ronda a
noite por conta de um pneu furado. Outra recomendacdo & para sensibilizar os condéminos que
possuem caes de grande porte, que evitem sair com seus animais sem o uso de coleiras. Ainda em
assuntos diversos, comentou que alguns condéminos costumam utilizar o som com volume acima do
limite permitido causando constrangimentos, ndo contribuindo para o bom convivio entre vizinhos.
Nada mais tendo sido dito, a Presidente da AGE, deu por encerrada a presente Assembléia, por volta
das 22h50min. Esta ata segue datada e assinada por mim, que secretariei e redigi, e pela senhora
Presidente da Mesa.

Brasilia-DF, 25 de janeiro de 2010.
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(a) Carlos Getulio Morale

Secretario

C N s e

(a) Leda Maria Marques Cavalcante

Presidente da Mesa
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