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Brasilia, 06 de novembro de 2012.

Para: Comissao de Regularizacéo
Assunto: Proposta de acordo com a Interlagos Agropecuaria

Encaminho a analise da minuta de acordo apresentada pela Interlagos
Agropecuaria, conforme solicitado.

ivan QQB{A‘MS

Sindico

Estrada do Soi, km 07, Jardim Botanico, Lago Sul — DF CEP 71680 380.
Telefone (61)3427 0084 Fax (61)3427 0039 Portaria (61)3427 0005
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Brasilia, 05 de novembro de 2012

limo. Sr.

fvan Feregueti Goes

MD Sindico do Condominio Belvedere Green
Av. do Sol, Km 07

Jardim Botéanico — Brasilia — DF

Ref.: MINUTA DE ACORDO ENVIADA POR INTERLAGOS LTDA.

Senhor Sindico

Atendendo solicitacao de V. Sa., analisamos a minuta de
acordo encaminhada pela empresa INTERLAGOS AGROPECUARIA E COMERCIO
LTDA.

E importante frisar que a analise ora realizada parte de
experiéncias passadas adquiridas das varias tentativas de resolver a guestdo da
titularidade da terra, bem como das muitas exigéncias de Conddminos que, na (ltima
tentativa, se insurgiram conira algumas clausulas que ora sfo repetidas no
documento sob exame.

Tal observagéo se faz necessaria, tendo em vista que, do
ponto de vista juridicoflegal, o Condominio, a rigor, pode realizar com o
empreendedor o acordo que melhor lhe convier, saivo se for levada em
consideracdo o disposto na legislagao de vigéncia, que proibe o parcelamento do
solo urbano, sem as licencas e autorizagdes governamentais, o que parece nao ser
objeto de discussdo, uma vez que todo o parcelamento denominado Condominio
Belvedere Green é, de fato, clandestino, em virtude da falta de regularizagéo
urbanistica e ambiental, a exemplo de tantos outros existentes na mesma regiéo.

Feitas estas consideracdes, tentaremos objetivar a
analise da minuta ofertada, através dos seguintes comentarios:

1. No item “1” da minuta temos, a final: “...bem como visando acrescer
area_residencial. Na sub-divisdao das areas, os lotes
criados devem estar dentro das normas vigentes.”




OBS: Ja neste primeiro item existem vérios questionamentos que merecem
ser feitos e discutidos:

a) A que tipo de acréscimo a empresa se refere?

b) Os lotes cuja criagéo é prevista, onde estardo localizados?

c) O que significa “denfro das normas vigentes”? Quais sdo essas
normas?

Veja-se que ndo ha gqualquer definicdo acerca dos “acréscimos” de area
residencial. A principio (na Ultima tentativa de acordo), estes acréscimos
estariam contidos em 2 (duas) chacaras pré-estabelecidas. Nesta minuta no
ha fixacdo de areas, o que possibilita ao empreendedor a criacdo de varios
lotes (grandes acréscimos), a partir da alteracdo de lotes desocupados
(inverséo de posicao, diminuicdo de area, etc), ocupagao de areas verdes,
aproveitamento de espac¢os ja destinados a areas comuns efou destinadas a
implantagao de servigos obrigatorios e outros.

Embora o item 2 refira-se a imutabilidade das areas ja ocupadas ou
transferidas a {erceiros, a titulo oneroso ou ndo, o Condominio ndo tem
conhecimento real de que areas dentro de seu perimetro ainda pertencem a
Interlagos.

Ademais, prova do que se esta a tratar pode ser vislumbrada no item 5 da
proposta — criacéo de areas para alocacado de lotes.

Outro ponto a ser debatido é o pertinente as tais “normas vigentes”. Que
normas seriam essas? Aquelas que dizem respeito as condi¢cdes urbanisticas
e ambientais dos lotes, assim como afastamentos, declividades, etc? E dificil
imaginar que seja a essas normas que a empresa se refere, pois elas teréo,
obrigatoriamente, que ser observadas quando da realizagao do “novo” projeto
de regularizacéo proposto pela Interlagos.

Seriam elas normas internas do Condominio, a partir do “cédigo de obras”?
Ou estar-se-ia falando do padrao ja existente?

A indagacédo é pertinente na medida em que trata de “lotes novos a serem
criados”. Na ultima tentativa de acordo houve uma acirrada discussado acerca
do tamanho dos “novos” lotes, sendo certo que se chegou a uma area minima
de 500m?, area esta que ndo foi aceita por varios Condéminos em razao do
padréo ser de 1000m® Falou-se, inclusive, em “favelizacdo” do Belvedere
Green, se lotes de tamanhos infimos fossem admitidos.




2. No item 2 da minuta a Empresa preocupa-se em definir como imutaveis as
areas ja ocupadas — 0 que € Obvio — e aqueloutras ja cedidas a terceiros.
Nao faz qualquer mengéoc as demais areas do Condominio, o que reforca a
desconfianga manifestada no item anterior, quanto ao aproveitamento do
que for possivel para a criagdo de novos lotes.

A situacdo se complica no que diz respeito a necessidade de percentual
minimo de areas verdes e areas destinadas a implantagdo de servigos a
comunidade. Salvo melhor juizo, o projeto da Geo Loégica ja se ressentia
dessas areas.

3. A guestdo da “isencdo” de taxas, prevista no item 4, s6 existe porque a
Empresa nunca cumpriu ¢ acordo realizado com o Condominio no ano de
2000. Vendeu os lotes, nao repassou os 3% da venda, ndo pagou as taxas
extras ao longo dos anos e nem as quitou guando da venda dos lotes e
chacaras.

Assim sendo, entendemos gue a isencdo de taxas deveria incidir a partir da
assinatura do acordo, se for o caso, para 0s lotes ainda nao transferidos a
terceiros, exigindo-se, destarte, o cumprimento do acordo realizado no ano de
2000 pela Empresa, em relacdo a todas as negociagdes feitas até o presente
momento.

4. Quanto ao item 5 da proposta, concordamos parciaimente com a isencao de
taxas para as novas unidades criadas para venda a terceiros {com a
finalidade de cobrir custos da implantacao do projeto), mas néo concordamos
com a isengéo para as unidades criadas para atender aos Conddminos que
tiveram seus lotes desconstituidos. Tais Conddminos ja foram beneficiados
pela suspensio das taxas por longo periodo e pela valorizagéo dos lotes as
custas dos Condéminos pagantes.

Em qualquer das situagbes acima, entendemos que deverdo ser pagas as
taxas extraordinarias e o fundo de reserva mensal. As primeiras, porgue, se
existentes, referir-se-80 a acréscimo de valorizacéo; o segundo, porque, em
caso de emergéncia, todos os Conddminos se beneficiam e contribuem na
mesma propor¢éo, inclusive a Empresa com seus lotes. Ademais, o fundo de
reserva e fator importantissimo no Condominio, do qual se lanca mdo em
situagdes realmente emergenciais, de forga maior ou de caso fortuito.

5. O item 6 ndo traz qualquer inovacao as propostas anteriores, salvo no que
tange a colocacéo de “bloquetes” na pavimentagdo. Sendo o Condominio
todo asfaltado, ndo ha justificativa para a mudanca de padrao que podera vir

a desvalorizar o parcelamento como um todo (mistura indevida de materiais).
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Por outro lado, nem justificativa ambiental ha para a mudanca de padrio, haja
vista que a diferenca de permeabilidade do solo & de apenas 3% a favor dos
bloguetes.

A questdo da urbanizag8o (inclusive a divisdo dos gastos com galerias de
aguas pluviais), contudo, fica na esfera da aceitabilidade pelos Conddéminos,
em Assembleia que devera decidir sobre estes e todos os outros itens do
acordo.

O item 7 autoriza a Empresa a negociar os lotes “criados” antes da
apresentagio dos projetos para a regularizacdo, a fim de fazer frente as
despesas de urbaniza¢éo das novas areas. O Condominio n&o pode admitir,
contudo, gue esses novos lotes sejam negociados antes da sua delimitagao,
através de documentos habeis, sob pena de ser co-responsabilizado pelo
comprador em caso de divergéncia/diminui¢c@o da area comprada.

N&o ha nada que possa impedir a Empresa de negociar os lotes demarcados
e constantes de plantas inseridas no projeto definitivo.

Todavia, a simples venda dos lotes néo altera absolutamente nada, ja que as
fracbes somente serdo nominadas quando da realizagdo de memoriais
descritivos e registros cartorarios.

O impedimento deve ser o de construcdo nas areas vendidas pela Empresa,
até a regularizagéo do Condominio.

Nada obstante a existéncia de varias construgbes nos Condominios da
regido, essas sdo consideradas “clandestinas” pelo Governo, que pode ou
nao adotar providéncias radicais em relagao a elas (derrubada).

Assim, para gue se evite situagbes desagradaveis, seria de bom alvitre fosse
impedido, por clausula expressa, construir nas novas areas, pelo menos até
que o projeto a ser apresentado ao GRUPAR esteja definitivamente concluido
e com andamento neste sentido dentro do 6rgao oficial.

O item 8 traz um ponto preocupante quando afirma que a negociagao relativa
aos lotes desconstituidos sera feita “diretamente pela Empresa” com os
Conddminos prejudicados pela desconstituicdo.

O certo e justo seria a demarcacédo dos lotes, em tamanhos idénticos aos que
visam substituir, para apds, com a anuéncia de todos os Conddéminos na
mesma situacao, ser realizado um sorteio entre os lotes disponiveis.
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8. No item 9 ha indicios das suspeitas levantadas no item 1 destes comentarios,

cabendo aos Cond6minos aceitar ou ndo que novas areas, alem das
absolutamente necesséarias para sanar os problemas, sejam criadas.

Quanto ao item 10 da proposta, temos um retrato fiel do ocorrido, na primeira
parte da clausula: “L.evando em consideragdo que os proprietarios de lotes
desconstituidos pela SEMAHR tiveram suas taxas de condominio ordinarias e
exfraordinarias suspensas, sem obrigacdo de pagamento, desde 2002 até a
presente data, e que neste periodo tiveram valorizagdo significativa de suas
propriedades em razdo das melhorias efetuadas no Condominio...”

Indaga-se: se a valorizagdo ocorreu em virtude de melhorias feitas pelo
Condominio (Condbminos pagantes), por que o valor devido deve ser
desviado para a Empresa, que em nada contribuiu para a valorizagao dos
imoveis? Ao contrario, deixou de contribuir com a sua cota parte, devida
desde 2000, por forca de acordo ndo cumprido, e vem dificuitando efou
ameacando de dificultar o processo de regularizagéo. |

Em verdade, a Empresa ndo vai “dar” absolutamente nada. Ela vai,
simplesmente, consertar um parcelamento que fez a revelia do poder publico
e de forma desconforme com a legislagéo ambiental e urbanistica. O que a
Empresa vai fazer & devolver aos Conddminos desapropriados por culpa
exclusivamente sua o sfafus quo anfe que eles possuiam e, via de
consequéncia, livrar-se das varias agbes judiciais que possui em relacéao a
este fato.

Por qual raz&o as taxas condominiais suspensas lhe pertenceriam?

Esses questionamentos devem ser feitos e levados a avaliacdo de todos os
Conddminos.

10.No item 11 a Empresa benevolente declara que a drea comum onde esta

posta a sede da administragdo “passa a pertencer definitivamente ao
Condominio”.

Esta clausula é redundante, haja vista que a Interlagos perdeu na justica a

‘acéo de reintegracao de posse da area.

Quanto as acgbes de execucdo que menciona, salvo melthor andlise,
entendemos que esta passando da hora de o Condominio agir judicialmente
contra os Conddminos que compraram lotes endividados, cujos débitos nédo
foram saldados pela Empresa. Tratando-se de obrigagéo propter rem, a divida
acompanha o imoével e ndo o proprietario.

////-



EILS

QUESTOES QUE DEVEM CONSTAR DE QUALQUER NEGOCIAGCAO A
SER REALIZADA COM A INTERLAGOS |

Entre as varias questbes que surgirdo, com certeza, no curso
das discussdes para a redacéo do texto final do acordo a ser realizado, importante
gue se observe a necessidade que dele conste:

a) Prazo para confecgdo do projeto pela Empresa, com a previsdo de multa
contratual por descumprimento,

b) Prazo para realizacdo da demarcacdo dos novos lotes, apdés o qual
nenhuma nova area podera ser criada dentro do Condominio;

c) Clausula gue mencione o acordo anterior @ que obrigue a Empresa a
devolver os lotes que havia doado ac Condominio e que foram
desconstituidos, em tamanho idéntico e com prioridade de escotha de
localizacao;

d) Prazo para a realizac8o das obras de urbanizacdo das areas novas;

e) Clausula penal, com a imposicdo de multas pesadas pelo descumprimento
de qualquer item pela Empresa.

f) Garantias reais a serem dadas pela Empresa, para realizacao do acordo,
vinculadas a prazos e obras.

OBSERVAGOES FINAIS

Analisando-se a proposta de acordo como um todo,
verifica-se que todas as clausulas trazem enormes vantagens para a Empresa:
solucao dos conflitos judiciais e exirajudiciais com os Condéminos que tiveram seus
lotes desconstituidos; criacao de novos lotes para venda pela Empresa, em um valor
altamente valorizado pelo esforgco exclusivo dos Conddminos; solucdo de conflitos
com Conddminos que compraram lotes endividados pela Empresa e que estdo
sendo cobrados na justica; possibilidade de venda de lotes antes de sua
demarcacéo oficial; etc.

O valor a ser pago pela Empresa e infimo ante as
vantagens que pretende obter: refazer o projeto de regularizag@o e urbanizar areas
novas, se for o caso. E o Condominio ainda ira pagar pelo material necessario para
a corregao dos pontos de inundagao/correcdo de grotas secas.




Quando falamos em ‘“acordo” pressupomos a
bilateralidade de 6nus e bénus.

No caso sob exame, talvez fosse interessante avaliar qual
sera o “bdnus” do Condominio, se é que ha, e se ele esta de acordo com o “bénus”
que sera proporcionado a Empresa. A mesma comparagéo devera ser feita em
relacao aos dnus de ambas as partes.

Esperamos ter contribuido de aiguma forma para que os
Conddminos possam adotar uma linha de negociacdo com a Interlagos, ficando a

disposicao para analise de outras situagdes que, certamente, irdo ocorrer.

Atenciosamente,

Afldréa T4rsia Duarte
\J OAB/DF 4587



