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Aos 03 (trés) dias do més de novembro do ano de dois mil e dezenove, o Sr. André Luiz Silva de
Moura, sindico do condominio Pousada das Andorinhas, declarou aberta a assembleia, as oito
horas e trinta minutos, em primeira convocagdo, € as nove horas, em segunda e Ultima
convocagdo. Instalada a assembleia em segunda convocagdo, as nove horas, o Sr. André
procedeu a leitura do edital de convocagdo: “Condominio Pousada das Andorinhas. Edital de
Convocagdo. Assembleia Geral Extraordindria. O Sindico do Condominio Pousada das
Andorinhas, no uso de suas atribuigbes, conforme os artigos 502 e 632 da Convencdo do
condominio, convoca todos os condéminos a participarem da Assembleia Geral Extraordindria,
na qual serdo tratados assuntos de interesse comum listados a seguir. Pauta. 1) Situagdo do
acordo a ser firmado com a Terracap para regularizacdo fundidria do condominio. 2)
Procedimento para unificagdo de lotes vizinhos. 3) Apresentagéo da sequéncia das despesas
extraordindrias até a obtengdo do licenciamento para as obras de implantacdo da infraestrutura
do condominio, e aprovagdo das mesmas nos termos do disposto ao artigo 992 da Convengéio do
condominio. 4) Aprovagdo da contratagdo de empresa para a realizagéo, em sequéncia, de uma
forma integrada, e com o acompanhamento junto aos érgéos publicos dos respectivos processos
de aprovagdo e atendimento a eventuais exigéncias, de: levantamento topogrdfico,
complementado por aerofotogrametria; plano de uso e ocupagdo, com concepgdo bdsica da
infraestrutura; estudo preliminar de urbanismo; projeto de concepg¢éio da infraestrutura; e
projeto executivo de urbanismo. 5) defini¢do das diretrizes gerais para o processo de contratacio
da empreiteira que realizard as obras de implantacdo da infraestrutura fisica. O condémino
somente poderd exercer o seu direito de voto estando em dia com as suas obrigacdes
condominiais, nos termos do disposto ao artigo 1.335, inciso Ill, do Cédigo Civil Brasileiro, e ainda
nos termos do disposto ao artigo 542 da Convengdo do condominio. O conddémino ausente
poderd fazer-se representar na assembleia por procurador, nos termos do disposto ao artigo 562
da Convengdo do condominio. O quérum para a realizacdo da assembleia serd de metade mais
um dos condéminos cadastrados com direito e voto em primeira chamada, ou, em sequnda
chamada, com qualquer numero de presentes. Data: 03 de novembro de 2019 — domingo. Local:
Condominio Pousada das Andorinhas — SHIS — QI 29 — Cruzamento DF001. Hordrio: 12 Chamada
as 08h30 e 29 e ultima chamada impreterivelmente as 09h00. Brasilia-DF, 18 de outubro de 2019.
André Luiz Silva de Moura. Sindico. Condominio Pousada das Andorinhas.”. Apds a leitura do
edital de convocagao, o Sr. André pediu que condéminos se apresentassem para presidir e para
secretariar a assembleia, tendo se apresentado os conddminos Ruben José Bauer Naveira e
Juvendrio Barbosa Aguiar Neto para presidente e secretario respectivamente, ambos aprovados
por aclamacdo pela assembleia. Dando inicio ao primeiro ponto da pauta, o presidente, Sr.
Ruben, esclareceu que ndo se tratava de questdo deliberativa mas tdo somente informativa para
o conhecimento dos conddminos, relatou a situagdo do acordo firmado com a Terracap,
mencionando que o acordo ja se encontra apalavrado em reunido havida ha cerca de trés meses
com a presidéncia e toda a diretoria daquela instituicdo, a qual contou também com as
presengas de um parlamentar//ge:q-l»-rﬁpresentante do DF no Congresso Nacional como
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testemunha do acordo, e ainda do advogado do condominio, o Dr. Mario Gilberto de Oliveira;
que a Terracap comprometeu-se naquela reunido a providenciar até o més de dezembro do
corrente ano o contrato nos termos do acordo acertado; que ndo hd como saber se a Terracap
cumprira de fato este prazo, posto que se encontra sobrecarregada tratando no momento de
cerca de trezentos processos de regularizagdo fundidria por todo o DF; que, por razdes de
conveniéncia da Terracap, ndo constara do contrato o termo “regularizacdo”, e sim expressdes
como “empreendimento em parceria”, porém que isso é irrelevante no sentido que o
condominio serd implantado, ou seja, regularizado de fato, que é o que nos interessa; e que,
assim que o contrato tiver sido oficializado, serd dada ampla divulgagdo do contetido do mesmo
ao conjunto dos condéminos. O sindico, Sr. André, fez uso da palavra dizendo que esteve na
Terracap hd poucos dias e que a assessoria da diretoria da Terracap Ihe confirmou que o acordo
esta sim previsto para ser assinado no més de dezembro agora. O advogado do condominio, Dr.
Mario Gilberto, fez uso da palavra acrescentando maiores esclarecimentos, inclusive sobre a
pergunta feita pelo condémino o Sr. Arnoldo Lima da Silva Filho a respeito do registro dessa
reunidao para fins de validade da mesma, tendo sido prestados também pelo sindico os
esclarecimentos necessarios com relagdo a reunido e ao acordo com a Terracap, dando-se por
satisfeito o Sr. Arnoldo e os demais condéminos. Ainda fez uso da palavra o senhor Benami José
Gomes Janior, que abordou quanto a validade da reunido havida sem a presenca do Ministério
Publico, sendo respondido pelo presidente ficando o condémino satisfeito com as explicacGes.
Fez ainda uso da palavra o condémino Sr. Carlos Lednidas de Andrade, que perguntou sobre o
inicio das construgdes individuais tendo sido esclarecido pelo presidente que a construgdo das
Casas somente ocorrerd apds a implantagdo da infraestrutura do condominio. Usou novamente
da palavra o Dr. Mario advogado do Condominio complementando os devidos esclarecimentos
com relagdo ao Ministério Plblico e ao processo atual de regularizagdo. Passando ao segundo
ponto de pauta, o presidente discorreu quanto a que: aqueles condéminos que possuem mais
de um lote poderdo, se assim o desejarem, unificar dois lotes de 507,5 metros quadrados de sua
propriedade que sejam vizinhos, seja pelas divisas laterais ou pelas divisas dos fundos, em um
unico lote de 1.015 metros quadrados; que, para cada unificagdo de dois lotes vizinhos, ambos
os lotes precisardo constar como de propriedade de um mesmo condémino, ou seja, deverdo
estar sob um Gnico CPF, bem como estarem ambos adimplentes com as taxas condominiais; e
que essas unificagbes de lotes vizinhos demandario alteragSes tanto no projeto urbanistico do
condominio quanto na Convengdo do mesmo, mas que tanto o projeto urbanistico quanto a
Convencdo jé necessitariam ser alterados de toda forma, por razdes outras, e assim a unificagdo
de lotes ndo acarretard custos desnecessarios ao condominio. O presidente esclareceu ainda
Que, nos casos em que um conddémino possua dois lotes que nado sejam vizinhos, ele podera
tentar uma permuta de lotes com algum outro condémino que seja proprietdrio de algum dos
lotes que sdo vizinhos aos seus lotes, porém, uma vez que a Convengdo do condominio dispde,
a0 seu artigo 252 inciso VI, que: “sdo direitos exclusivos dos condéminos (...) ndo ter divulgados
para terceiros seus dados pessoais bem como seu endereco residencial, a excegdo (...) ou ainda
para propdsitos especificos desde que submetido & aprovagdo pela Assembleia Geral”, é
necessario que a assembleia vote uma autorizacdo especifica para que a administracdo do
condominio possa fornecer aos interessados em permutas de lotes os dados de contato
daqueles condéminos que possuam lotes vizinhos aos seus. A condémina Sra. Mara Lucia
Ferreira Mello perguntou sobre os percentuais de drea verde para fins de construgdes, sendo
esclarecidos pelo presidente da mesa de pleno e satisfatoriamente. Colocada entdo em votagdo, /
essa autorizacdo foi aprovada por unanimidade de todos 0s presentes. O presidente enfatizou :




1° Oficio de Brasiliag-DF

3692723

RTD

ainda que para qualquer permuta de lotes ambos os lotes a serem permutados deverdo estar
adimplentes com as taxas condominiais. Passando ao terceiro ponto de pauta, o presidente
esclareceu que, segundo o artigo 992 da Convengdo do Condominio, despesas de natureza
extraordinaria devem contar com aprovagdo prévia da assembleia geral para que possam ser
efetuadas pela administragdo do condominio, e que ha uma série de despesas dessa natureza
que ainda precisardo ser efetuadas para que venha a ser obtido o licenciamento pelos drgdos
publicos para as obras de implantagdo da infraestrutura fisica do condominio. O presidente fez
explicacdes quanto aos tipos de despesas e o porqué da necessidade de aprovacdo especifica
dessas despesas extraordinarias, e solicitou ao condémino o Sr. Rafael Serejo de Jesus,
subsindico do condominio, e engenheiro ambiental, que fizesse uma explanagdo a respeito
dessas despesas a assembleia. Tomando uso da palavra, o Sr. Rafael explanou sobre todo o
processo de obtengdo do licenciamento para as obras, sobre tudo o que ja foi feito até hoje e
sobre aquilo que ainda necessita ser feito, sobre o atual momento administrativo dos orgdos do
governo e da legislagdo atual, e discorreu sobre tudo que ainda sera necessério o condominio
fazer em termos de atualizacdo de seus projetos e de novos projetos a serem feitos para
tomporem o processo final da regularizacdo e da implantacdo do condominio, tendo sido
apresentada, com projecio em tela, a lista completa de todos os projetos e estudos necessarios,
sendo que alguns dos mesmos serdo obrigatérios enquanto que outros somente serao
contratados caso venham a ser exigidos pelos 6rgdos publicos. Fazendo uso da palavra os Srs.
Arnoldo e Benani questionaram sobre os possiveis gastos extraordinarios sem ainda uma plena
certeza de que o acordo com a Terracap serd efetivamente concretizado, tendo sido prestados
esclarecimentos pelo presidente e pelo subsindico o Sr. Rafael. No curso de vérios debates a
respeito da oportunidade desta aprovacio, o presidente concedeu a palavra aos condéminos os
Srs. Benami, Sérgio Monteiro Guimaraes, Lurdiana Costa Araujo, Sara Souza Leite, Euler de Paula
Veloso e Manoel de Freitas Junior, os quais dissertaram sobre varios assuntos, em especial sobre
a necessidade de que todas essas despesas extraordindrias em discussio somente venham a ser
efetuadas ap6s o acordo com a Terracap ter sido assinado. O presidente confirmou que se trata
exatamente disso, que todas essas contratacdes somente poderdo vir a ser efetuadas
posteriormente a assinatura do acordo com a Terracap, e, ainda, nos termos do artigo 1022 da
Convengdo do condominio, que regulamenta os processos de contratagdo por parte da
administracdo do condominio. O presidente procedeu entdo a votacdo da aprovagdo pela
assembleia, nos termos do artigo 992 da Convengdo do condominio, das seguintes despesas
extraordindrias, as quais poderdo se fazer necessérias ao longo do processo de obtencdo dos
licenciamentos pelos érgdos publicos para as obras de implantagdo do condominio: relatério de
impacto de transito — RIT; estudo de impacto de vizinhanga — EIV; levantamentos topograficos
externos a poligonal; ensaios geotécnicos; estudos geotécnicos; projeto executivo do sistema
de abastecimento de agua; projeto executivo do sistema de esgotamento sanitario; projeto
executivo de drenagem pluvial; projeto executivo de geometria e pavimentagdo; projeto de
energizagdo e iluminagdo; projeto de dados; programa de recuperacio ambiental; inventdrio
florestal; plano de supressdo vegetal; compensagdo florestal; compensacdo ambiental; relatério
de impacto de vizinhanca - RIVI; além de programas e de planos de monitoramento e controle
ambiental, a saber: programa de gerenciamento dos residuos sélidos; programa de controle de
erosdo; plano de monitoramento dos recursos hidricos; programa de educagio ambiental; plano
de recuperacdo de drea degradada ou alterada — PRADA; e projeto de paisagismo. Posto em
votacdo, o conjunto dessas despesas extraordindrias foi aprovado por unanimidade. Passando
ao quarto ponto de pauta, o presidentegp}anou sobre a proposta da contratacdo da empresa
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RHUMB Pesquisa e Desenvolvimento Tecnoldgico Ltda., para a realizacdo, em sequéncia, de uma
forma integrada, e com o acompanhamento junto aos 6rgdos publicos dos processos de
aprovacdo e atendimento a eventuais exigéncias, de todo o conjunto dos servicos discriminados
ao item 4 do edital de convocagdo da assembleia, transcrito ao inicio desta ata, pelo valor total
de R$ 290.000,00 (duzentos e noventa mil reais). O presidente solicitou ao Sr. Davi Navarro de
Almeida, sécio da empresa RHUMB Pesquisa e Desenvolvimento Tecnolégico Ltda., que fizesse
uma explanagdo aos condéminos acerca dos servigos a serem executados, O Sr. Davi, fazendo
uso da palavra, explanou sobre a expertise da Empresa RHUMB, atuante em diversos processos
de regularizagdo, e atuante tanto no setor privado quanto no setor publico, discorrendo acerca
dos trdmites junto aos orgdos publicos dos processos de implantagdo de condominios. Em
seguida foi concedida a palavra ao sindico que discorreu sobre o trabalho desenvolvido em prol
do nosso condominio junto aos érgdos publicos o que tornou nosso condominio visivel e com
isto facilitando o nosso processo de regularizacdo j4 em vias de finalizagdo, e que explicou os
motivos pelos quais a administragdo do condominio est4 propondo a contratacdo da empresa
RHUMB para a conduc3o do nosso processo de licenciamento urbanistico. Foi em seguida dada
a palavra aos condéminos os Srs. Arnoldo e Benami que fizeram suas ponderacdes, e, apds vérias
discursdes e esclarecimentos por parte dos membros da administracdo e do Sr. Davi, o
conddmino Sr. Sérgio Monteiro Guima rdes formulou a proposta que fosse contratada a Empresa
RHUMB, porém somente apos assinatura do acordo com a Terracap. Colocado em votagdo, foi
aprovada a contratagdo da empresa RHUMB Pesquisa e Desenvolvimento Tecnoldgico Ltda.,
pela unanimidade dos présentes com exce¢do de apenas um voto, o qual foi dado a outra
proposta, do Sr. Sergio, de contratacdo da empresa RHUMB somente apods a assinatura do
acordo com a Terracap. Passando ao quinto e ultimo ponto de pauta, o presidente explanou
que: o custo das obras de implantacdo da infraestrutura do condominio somente sera conhecido
apos elaborado o projeto executivo das obras, o qual, por sua vez, somente ser4 elaborado apés
a aprovacgao do projeto urbanistico do condominio pela SEDUH — Secretaria de Desenvolvimento
Urbano e Habitagdo do DF; a titulo de mera estimativa preliminar, para orientacdo aos
conddminos quanto ao seus planejamentos financeiros pessoais para fazer frente as taxas extras
Para o custeio dessas obras, e com base nos gastos efetuados por condominios de portes
similares ao condominio Pousada das Andorinhas, quando da implantagdo das suas respectivas
infraestruturas, chegou-se ao valor de R$ 25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais); que se
€Spera que este valor acabe significativamente reduzido com a racionalizagdo do projeto
urbanistico a ser levada a cabo pela empresa RHUMB Pesquisa e Desenvolvimento Tecnolégico
Ltda.; que o condominio podera, e mesmo deverd, fazer a contratacdo da execucdo da totalidade
das obras junto a uma Gnica empresa, para reducdo de custos, empresa esta a ser selecionada
por meio de licitagdo; que o condominio, por se tratar de entidade de natureza privada e nio
publica, se pauta pelos ditames do direito civel e ndo pelos do direito administrativo, e assim
ndo se encontra obrigado a seguir a legislacdo sobre licitagSes integrante do direito
administrativo, notadamente a Lei n® 8.666 de 21 de junho de 1993; e por fim que, por contar a
Lei 8.666 com um vasto histérico de aplicagGes, bem como com um amplo e diversificado
entendimento acerca de seus aspectos tanto positivos como negativos, o condominio conta
entdo com a oportunidade de adaptar a Lei 8.666 de modo a criar um marco regulatério préprio,
a ser aplicado a contratacdo da e€mpresa que executard as obras de implantagdo da
infraestrutura do condominio, regramento este que venha a aportar as vantagens apresentadas
pela Lei 8.666 sem contudo incorrer nas desvantagens da mesma. O presidente entdo
conclamou aos condéminos presentes que se voluntariassem para a~composicdo de um grupo
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de trabalho para a confecgio de tal marco regulatério préprio, a ser submetido 3 assembleia
geral em momento futuro, juntamente com pareceres dos 6rgdos deliberativos do condominio,
asaber: o Conselho Consultivo; o Conselho Fiscal; e a Comiss3o de Obras. Voluntariaram-se para
compor o grupo de trabalho os seguintes condéminos: Arnoldo Lima da Silva Filho, Benami José
Gomes Junior, Ruben José Bauer Naveira, Rafael Serejo de Jesus, José Wanderley Pinheiro,
Lurdiana Costa Aradjo e Linda Jacinto Xavier. O presidente enfatizou que serd ainda dada ampla
divulgacdo, junto ao universo dos conddminos, quanto a criacdo dessa comissdo, sendo que
qualquer outro condémino que venha a manifestar seu interesse em integrar esta comiss3o sera
também incorporado & mesma. Nada mais havendo a tratar, o presidente declaroy encerrada a
assembleia as 13 horas e 15 minutos., e assim a presente ata vai assinada por mim, secretario
da mesa, pelo presidente da mesa e pelos seguintes condéminos: Américo Leal Tendrio

Cavalcante, Gustavo Henrique Marinho, Maria de F4tima Augusto e Margarida Nunes de
Almeida Lopes.

Brasilia, 03 de novembro de 2019,
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