
Condominio Quintas da Alvorada 

Conselho Consultivo-Fiscal 

Ata da reuniao D 0 405 

Data e horario: 05.04.2014 as 09h00 
Local: Escrit6rio da Administrayao do Condominia 
Presentes: Conselheiros - Jose Eugenio Pinto Campos (presidente ), Alexandre Santos de 

Carvalho, Ben-Hur Alexandre Venturini, Sebastiao Borges Taquary, Suely 
Aparecida Guiotti Testa, Vera Fonseca de Paiva e Marcos Villa9a Freitas 

Sindica Monica Campos Amorim Coelho 

1. Justificativas de ausencias 
Todos presentes. 

2. Aprecia~ao da ata da reuniao D 0 404 
Aprovada por unanimidade. 

3. Comissoes - andamento dos trabalbos 
3 .1. Comissao de Revisao da Conven9ao do · Condominia - Sebastiao Borges Taquary 

(coord.), Ben-Hur Alexandre Venturini, Claudia Lyra Nascimento, Marcos Villa<;a 
Freitas, Nadia Lemos Nogueira e Vera Fonseca de Paiva 
Trabalho deven'l ser retomado em maio. 

3.2. Comissao de Seguranya - Catia Regina da Costa Machado (coord.), Sebastiao Borges 
Taquary e Alexandre Santos de Carvalho 

Nao houve avanyo. 

3.3. Comissao do Site- Jose Eugenio Pinto Campos e Monica Campos Amorim Coelho 

0 Conselheiro Jose Eugenio informou que o site havia voltado a funcionar. 0 
Conselheiro estava efetuando a inclusao de atas quando, inesperadamente, o site saiu 
novamente do ar. A Sra. Sindica informou que tern mantido contato com hospedeiro, 
pois houve cobranya em duplicidade no ultimo mes. Tao logo retome a normalidade, as 
atas serao inseridas. 

3.4. GT para regulariza9ao- Todos os Conselheiros, Monica Campos Amorim Coelho, Paula 
Marcia Castro Martins e Claudia Lyra Nascimento 

A Sra. Sindica informou que esteve presente a sessao solene de posse da nova diretoria 
do Forum Distrital de Regu1arizayao Fundiaria e dos representantes da Superintendencia 
do Patrimonio da Uniao no Distrito Federal, de onde saiu decepcionada, em razao de nao 
ter side abordada a regularizayao de Condominios. 

Informou, tambem, que agendou reuniao com Dra. Maria Olimpia para a noite do dia 
16.04.2014. 

Os conselheiros Jose Eugenio e Marcos justificaram, antecipadamente, sua ausencia a 
esta reuniao, por motive de viagem. 

3. 5. Comissao de Urbanismo - Alexandre Santos de Carvalho ( coord. ), Suely Aparecida 
Guiotti Testa, Monica Campos Amorim Coelho, Paula Marcia Castro Martins, Catia 
Regina da Costa Machado e Claudia Lyra Nascimento. 

0 Conselheiro Alexandre enviou mensagem eletronica aos Conselheiros em 01.04.2014 
- anexa - anexando or9amentos para conclusao da construyao das bases destinadas aos 
equipamentos de ginastica, tambem anexos. 

0 Conselheiro Alexandre leu e comentou o "Informative ao Conselho Consultive Fiscal 

- Situa,ao Atual"- anexo. ~ {, ~ 
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Condon1inio Quintas da Alvorada 

Conselho Consultivo-Fiscal 

0 Conselho decidiu que nao ira encaminhar, a AGO de 26.04.2014, proposta de 
complementayao das obras do parque infantil e da estayao do idoso, devendo o assunto 
retomar ao Conselho na proxima reuniao ordinaria. 
Foram lembrados t6picos essenciais a serem considerados pela Comissao: 

3. 5. 1. C6pia do contrato para execuyao da obra; 
3.5.2. Projeto executive complete, inclusive das bases dos aparelhos; 

3.5.3. ART dos serviyos; 

3.5.4. Notas fiscais dos pagamentos ja efetuados. 

4. Distribui~ao e amilise de presta~oes de contas 

- ' 

Abril/2013- Ben-Hur: entregue para analise, na reuniao 391. Relayao de pendencias entregues 
a Sindica na reuniao n° 398. Respostas da Sindica entregues na reuniao n° 400, 
apresentando diferenya de R$5.000,00. Na reuniao n° 404 o Cons. Ben-Hur 
entregou o cademo ao Cons. Jose Eugenio, que entendeu-se com o contador 
Carlos Alberto Ribeiro Cacaes Filho. Este senhor se comprometeu a refazer a 
prestayao de contas. Tao logo seja devolvida pelo Contador, deveni ser 
entregue ao Conselheiro Ben-Hur para reanalise. 

Maio/2013 - Jose Eugenio: entregue para analise, na reuniao 394. Relayao de pendencias 
entregues a Sindica na reuniao n° 400. Na reuniao de hoje foi relatado que a 
unica pendencia que impede a aprovayao foi a doayao de R$50,00 aos garis, 
constante da folha 166, sem recibo e contendo a anotayao de que foi incluida no 
rateio. Checando o rateio do mes correspondente, nao foi encontrada a 
declarada doayao. 0 Conselho concluiu pela necessidade do Condominia ser 
ressarcido da importancia doada. Na reuniao de hoje a Sra. Sindica se 
comprometeu a transferir a importincia de R$ 50,00 ao Condominio e 
remeter o comprovante a todos os Conselheiros ficando, assim, a prestayao de 
contas em condiy5es de ser aprovada. 
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Novembro/2013 - Rosemberg: entregue ao Condomino na reuniao n° 403. Na reuniao de 
hoje fui apresentado o relato feito pelo Condi\mino Ro~uobej de f?lo 

2/4 ~~ ~ 



Condominia Quintas da Alvorada 

Conselho Consultivo-Fiscal 

Gouveia Junior, onde e proposta a aprova~o desde que substituidos recibos 
de pagamentos feitos a empregados pela AMSHSB. A Sra. Sindica se 
comprometeu a providenciar a substitui~ao dos recibos e apresentar 
novamente a Prestavao de Contas ao Conselho. 
Foi lembrada a competencia dos Conselheiros, determinada pela Convenvao, 
de proceder a analise de Prestavoes de Contas do Condominia. 0 Presidente 
do Conselho se comprometeu a assinar o parecer juntamente com o 
Condomino Rosemberg. 

Dezembro/2013 - Taquary: entregue ao Conselheiro na reuniao no 403. Relatado verbal e 
superficialmente, na reuniao no 404. 0 Conselheiro relator se comprometeu 
a trazer seu parecer na reuniao agendada para o dia 25, tendo adiantado 
que ja constatou diversas observav5es que impedem a aprova~ao. 

5. Prepara~ao da AGO de 26.04.2014 

5 .1. Proposta orvamentaria e taxa mensal ordinaria 

0 Conselheiro Jose Eugenio informou ter resgatado as informav5es contabeis do 
Condominia armazenadas no BR Condominia e ter elaborado planilha das despesas mes 
a mes do exercicio anterior, objetivando fundamentar a Proposta Oryamentaria. 
Entretanto, o mesmo Conse1heiro informou que, por algum motivo inexp1icave1, quando 
foi imprimir para relatar ao Conselho, a planilha se apresentou com seus valores iguais a 
zero. 0 Conselheiro se comprometeu a empenhar-se no sentido de refazer a 
planilha e apresentar a Proposta Or~amentaria em reuniao as 19b30 do dia 
07.04.2014, a ser confirmada amanha. 

A Sra. Sindica passou as maos do Conselheiro Jose Eugenio a proposta da JC Controle 
para renovavao do contrato vencido em janeiro. 0 Conselheiro examinara a proposta 
e, caso o reajuste proposto seja razoavel, fara sua inclusao na Proposta Orvamentaria. 

5.2. Verificavao de pertences- Suely e Alexandre 

0 levantamento esta concluido, faltando apenas a classifica~ao dos hens em serviveis, 
a serem alienados e transferidos para a AMSHSB. 

5.3. Cobranc;a pela utilizac;ao de agua excedente a franquia de 2m3 /dia, em 2013 

0 Conselho aprovou parecer a AGO - anexo, a ser encaminhado aos Cond6minos 
juntamente com o edital de convocavao da AGO. 

5. 4. Quinta 84: boleto e quantia cobrada pel a entrada extra de agua 

0 Conselho acolheu parecer juridico elaborado pelo Conselheiro Taquary - anexo e 
aprovou, por maioria,. parecer do Conselho - anexo, a ser encaminhado aos Cond6minos 
juntamente com o edital de convoca~ao da AGO. 

5. 5. Elei~ao de membros do Conselho Consultivo-Fiscal 

Foi confirmada a seguinte pauta para eleic;ao de Conselheiros pela AGO: 

5.5.1. Eleic;ao de 2 membros efetivos com mandato ate 2017 (renovayao) 

5.5.2. Eleivao de 2 membros suplentes com mandato ate 2017 (preenchimento de vagas) 

5.5.3. Eleivao de 2 membros suplentes com mandato ate 2016 (preenchimento de vagas) 

5. 5 .4. Elei~ao de 1 membro efetivo com mandato ate 2015 (preenchimento de vaga) 

6. Demandas judiciais e amigaveis 

6.1. A~oes de Execuvao Fiscal referentes a IPTU e TLP 
0 Conse1heiro Taquary informou que nao ha novidade. 

0 mesmo Conselheiro advertiu que :

1
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Condominia Quintas da Alvorada 

Conselho Consultivo-F iscal 

advogado desde a Audiencia Publica convocada para recepcionar impugnac;oes de ordem 
fundiaria a regularizac;ao. 

Foi lembrada a necessidade de cobrar do escrit6rio contratado Costa & Stival que adote 
as providencias cabiveis para sanar o problema. 

6.2. Demandas iniciadas ap6s 01.08.2013 
Foi comentado que a area juridica da ASCONAN insiste na ex.igencia da apresentac;ao 
de atas registradas em cart6rio para que efetue as cobranc;as das Quintas inadimplentes. 
Foi recomendado a Administrac;ao que contate a ASCONAN e avalie suas solicitac;oes, 
ja que o Condominia sempre efetuou as cobranc;as sem qualquer impedimenta judicial 
por forc;a de registro. 
Foi observado que nao tern sido apresentado, ao Conselho, o relat6rio de inadimplentes. 

7. N oticias da Administra~ao 
7.1. Ainda nao foram localizadas as atas de Assembleia ou do Conselho que mencionam a 

Sentenc;a que definiu a divisa entre o Condominia eo mercado na Av. Rio Parana. 

7.2. A comunicac;ao aos Condominos explicando a cobranc;a pela utilizac;ao de agua 
excedente a franquia de 2m3/dia em 2013 foi enviada aos Condominos em 26.03.2014 

7.3. A comunicac;ao especifica a cada Condomino que necessita pagar ou que tern a receber, 
relativamente a utilizac;ao de agua excedente a franquia de 2m3/dia sera encaminhada na 
proxima semana. 

8. Assuntos Gerais 
Nao foram tratados. 

9. Assuntos para a pauta da proxima reuniao 
V er item 1 0 desta ata. 

10. Data e local da proxima reuniao 
Foram agendadas as seguintes reunioes, a se realizarem no Escrit6rio da Administravao: 

10 .I. Dia 07.04 as 19h3 0 - a confirmar amanha ~ apreciac;ao da Proposta Orc;amentaria e 
emissao do parecer do Conselho a AGO sabre Contas, Proposta Orc;amentaria e Taxa 
Ordinaria. 

10.2. Dia 25.04 as 19h30 ~ Confrrmac;ao do posicionamento do Conselho sobre as Contas. 

10.3. Dia 01.05, as 09h00 ~posse dos eleitos na AGO de 26.04. 

Nada mais havendo a ser tratado, foi encerrada a reuniao n° 405, lavrando-se a presente ata que, 
depois de apreciada e aprovada pelo Conselho, foi assinada pelos Conselheiros presentes. 

Jose · ~r~~'t~ 
Alexandre Santos de Carvalho 
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lnformativo ao Conselho Consultivo Fiscal- Situac;:ao Atual (5 de Abril de 2015) 

A calc;:ada interna, composta de pedras (pec;as) de granito, foi finalizada no Parque da 
Av.Parana. E. necessaria entretanto fazer uma vistoria final do local com ao Sr. Davi Aguiar­
dono da firma Paisagismo e Cia e executor do projeto executivo (de locac;ao) para contabilizar 
a quantidade de pedras entregues. Recapitulando: o Conselho Consultive Fiscal em sua 
reuniao do dia 8 de Marc;o de 2014, seguindo a recomendac;:ao da Comissao de Urbanismo, 
autorizou a compra de 18 pedras de granite a urn custo de 5.029,20 (Rs 279,00 par unidade). 
Completando: os recursos financeiros restantes, aprovados par AGE, ap6s o empenho da 
denominada quantia e de R$ 1,591,00. 

Com as calc;adas instaladas entao se pode iniciar a construc;:ao das bases (plataformas, radier) 
cujo prop6sito e sustentar os 10 equipamentos de exercicios ja adquirido pelo condominia e 
que no momenta se encontram em deposito do fabricante. Para isso primeiro foi solicitado urn 
on;amento junto a firma Paisagismo e Cia . Esta entretanto comunicou tanto a administrac;:ao 
(na pessoa da Slndica Monica Coelho) como a mim que nao mais desejava pleitear a referida 
obra pais logrou pedido para executar uma de maier porte em outre Iugar e nao dispoe de 
condic;:oes para executar as duas caso fosse selecionada pelo CQA1. Assim os dais concorrentes 
que pleiteam a obra sao o Sr. Eduardo de Jesus Santos, e 0 Sr. Cleiton. Foi contactado ainda o 
Sr. Aparecido, que ja executou varios obras na regiao, este entretanto informou ao Comissao 
de Obras que no momenta esta construindo uma casa no Solar da Serra, e so poderia iniciar a 
obra, caso fosse selecionado, daqui a dais meses. 0 numero de telefone do Sr. Aparecido para 
verificac;:ao segue: 9659-4206. 

A Comissao ainda levantou orc;amentos junto a varies fornecedores para a compra dos 
materiais necessaries a execw;:ao da obra. Este trabalho segue especificado no final desta 
informative - e as orc;:amentos se encontram nos anexos. 

Par fim: entende a Comissao de Urbanismo que as bases (plataformas) devem ser 
executadas o quanta antes pais os equipamentos de exerdcios que irao hospedar, e que ja 
foram quitados pelo condominia, se encontram no momenta em poder do fabricante, em seu 
deposito, e assim fora do alcance, do escrutinio, e da guarda do condominia. 

Alexandre de Carvalho- Coordenador da Comissao de Urbanismo CQA1 

Prezados/as Conselheiros/as 
Prezada Sra. Slndica 

Prezada Sra. Subslndica 

Nos anexos or~amentos referentes aos 8 itens necessarios para confec~ao 
das bases (plataformas) sobre as quais serao instalados os equipamentos de 
ginastica no Parque da Av. Parana. Procurei incluir lojas que pudessem 
providenciar o maior leque de itens para assim economizar nos fretes. A 
titulo de exemplo percebam que consegui 4 or~amentos de lojas distintas 
para os itens 1-5. Entretanto encontrei apenas urn estabelecimento cujo 
orc,:amento englobasse os itens 1-6 (a Construporto) pois ela- cuja proposta 
tambem figura no "Orc,:amentos Para ltens 1-5"- oferece alem daqueles 
produtos a tabua Pinus Bruta. Os outros orc,:amentos em geral focam em 



itens isolados (como o compactador: item 8) ou num item nao 
encontrado nas lojas ou redes maiores - como o Cascalho lateritico da loja 
Lemos- entretanto como A Lemos tambem vende brita e areia inclui os 
pre~os dela para aqueles produtos tam bern (ver "Or~amento Para !tens 
7,4,3"). Enfim, tentei achar fornecedores oferecendo o maior numero de 
itens necessaries para as bases de concreto, mas nao deixei de incluir os 
pre~os dos itens daqueles que oferecem urn numero menor de op~oes. 

Analisando todas as informa~oes eu cheguei a seguinte conclusao: 
comprar os itens 1-6 na Construporto; 
adquirir o item 7 (apenas o Cascalho lateritico) na HOM; 
e por fim a Iugar o compactador (item 8) da Locvip. 

Abaixo as denomina~oes para os itens, e nao esque~am de irate o fim 
de cad a pagina dos anexos para ver todos os or~amentos contidos. 

Atenciosamente 
Alexandre 

Lista de Materiais e Equipamentos: 
1. Malha 4.2 ......... 78m2 
2. Arame Recozido 18/1.24mm ..... 3kg 

3. Areia Lavada Grossa ......... 1 Caminhao Taco 
4. Brita "1" . . . . . . . . . . . . . . . 1 Caminhao com 6 metros 
5. Cimento Tocantins SOkg ............ 30 Sacos 

6. Tabua 2.0 x 10 em - Pinus Bruto - ........... 123m (41 Pe~as de 3 metros) 
7. Cascalho Lateritico ............ 1 Truck 
8. Compactador de Terra (Vulgo "Sapinho") ...... Aluguel par 1 dia 



Proposta Or~amentaria 

A seguinte proposta se refere a confec~ao de bases de concreto em parque localizado 
na Av. Parana- do Condominia Quintas da Alvorada 1. 

Os servi<;os a ser executados: 

1. Confeo;ao de formas de madeira para 10 bases de concreto, sendo que as 
referidas f6rmas possuem area total de 104 metros. 

2. Compacta~ao e Nivelamento de 70.55 m2. Metoda: compactador mecanico. 

3. Preenchimento de 3.53 m3 de concreto incluindo ainda instala~ao de malhas 
de a~o 4.2mm amarradas por arame recozido 18/1.24mm. Alisamento da area 
totar preenchida via desempenadeira. 

Valor Total: 

tr 
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Proposta Or~amentaria 

A seguinte proposta se refere a confec~ao de bases de concreto em parque localizado 
na Av. Parana- do Condominia Quintas da Alvorada 1. 

Os servit;os a ser executados: 

1. Confeq:ao de formas·de madeira para 10 bases de concreto, sendo que as 

referidas formas possuem area total de 104 metros. 

2. Compacta~_;ao e Nivelamento de 70.55 m2. Metodo: compactador mecanico. 

3. Preenchimento de 3.53 m3 de concreto incluindo ainda instala~ao de malhas 

de a~o 4.2mm amarradas por arame recozido 18/1.24mm. Alis.amento da area 
total preenchida via desempenadeira. 

Valor Total: 

Nome do Proponente: 
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Condorninio Quintas da Alvorada 

Conselho Consultivo-Fiscal 

P ARECER SOBRE A COBRAN<;A PELA UTILIZA<;AO DE 
AGUA EXCEDENTE A FRANQUIA DE 2m3/dia 

0 Conselho Consultivo-Fiscal do Condominio Quintas da Alvorada, em sua reuniao n° 
405 realizada no dia 05 de abril de 2014, considerando: 

• Que os mostradores numericos dos hidrometros anteriorrnente adquiridos pelo 
Condominio apresentam valores inteiros e de decimos de m3

; 

• Que o Condominio adquiriu hidrometros cujos mostradores numericos 
apresentam apenas val ores inteiros de m3

, sendo os decimos de m3 indicados por 
meio de ponteiro; 

• Que as pessoas incumbidas da leitura dos hidrometros inadvertidamente 
realizaram, durante o ano de 2013, a leitura dos mostradores numericos 
considerando que o ultimo algarismo seria de decimos de m3

, ocasionando 
distor~ao nos volumes apurados, que passaram a ser dez vezes menores que os 
efetivamente utilizados; 

• Que o Conselho constatou o desvio e a Administra~ao providenciou a realiza~ao 
da leitura correta em fevereiro de 2014; 

• Que o Conselho recalculou a serie hist6rica dos reais volumes mensais da agua 
utilizada pelas Quintas durante o anode 2013 e os correspondeutes excedentes a 
franquia de 2m3/dia; 

• Que a Administra~ao ja informou o fato a cada Condomino e que o valor total 
deixado de ser cobrado importa em R$ 18.952,40, 

este Conselho e de parecer que a cobran~a deva ser feita pelo Condominio, podendo o 
debito ser parcelado na quantidade de meses correspondentes aos periodos em que os 
excedentes a franquia foram gerados. 

Este Conselho nao se sentiu em condi~oes de propor uma solu~ao para as Quintas que 
tiveram mudan~a de propriedade durante o periodo em que o problema ocorreu. 

~~.\n ~k ~ 
AlexandreSantos de Carvalho 
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CONDOMINIO QUINTAS DA ALVORADA 
Conselbo Consultivo 

0 Conselho Consultivo Fiscal do CONDOMiNIO 
QUINTAS DA ALVORADA, GLEBA I, em sua reuniao ordinaria do dia 22 de 
mar~o de 2014, deliberou solicitar a mim, conselheiro Sebastiao Borges Taquary, 
parecer juridico sobre postula~5es do senhor Otonil Mesquita Carneiro, 
apresentadas a senhora sindica do CQA I, em seu requerimento recebido em 
protocolo de 15.8.14, do seguinte teor: 

"Senhora Sindica, 

Na qualidade de condomino da fra~ao ideal contigua a 
Quinta 84, reconhecida como Unidade 84 "A", solicito gest5es de V. 
Sa. junto as instancias deliberativas desse Condominia, no sentido de 
que seja observado, com relayao a referida unidade, o disposto no art. 
1336, inciso I, do C6digo Civil patrio, que assim dispoe, verbis: 

"Art. 1336 - Sao deveres do Condomino: 
I Contribuir para as despesas do Condominia, na 

propor~ao de suas fra~oes ideais." 

Alias, e do conhecimento da Administra~ao, tratar-se de 
fra~ao menor, conforme especificado no recibo de aquisi~ao e 
levantamento topognifico efetuado, a pedido do condominia. 

Como se nao bastasse, vern sendo a mesma taxada como 
as demais, nao se observando o criteria legal da proporcionalidade, o 
que, sem duvida, fere frontalmente o dispositivo legal acima 
transcrito, gerando despesas ao requerente. 

Assim, roga-se seja recebida e processada a presente 
reclama~ao, como imediato ajuste da taxa mensal de contribui~ao e 
demais despesas, nas proporfoes devidas. 

Atenciosamente, 
(as.) Otonil Mesquita Carneiro, 
Condomino- Unidade 84 "A". 



CONDOMINIO QUINTAS DA ALVORADA 
Conselho Consultivo 

OPARECER 
Precedentes 

Em 22 de fevereiro de 2011, o senhor Otonil, por meio de 
requerimento dirigido ao sindico, comunicou que: a) - adquiriu do Condominio, 
em 1994, com autoriza~ao de Assembleia Geral, essa area limitrofe a sua Quinta 
84, onde estava edificada uma residencia com dois quartos, area de servi9o, 
cozinha e banheiro, ja existindo urn ponto de agua instalado na rna; b) - que essa 
transavao foi objeto de contrato de compra e venda assinado em 1°.09.1994, entre 
ele, Otonil, e o sindico da epoca; c) - que como proprietario da Quinta 84 fazia uso 
co mum da agua e da energia servidas a essa area contigua a Quinta 84; d) - que 
esse uso nao e mais possivel porque tal area contigua a Quinta 84 foi cedida para o 
senhor Bruno Fortes. 

E apresentados esses argumentos, requereu que lhe fosse 
autorizada "a liga~ao da agua do ponto ja existente, para servir a residencia na 
referida area". 

Grifou-se. 
Na Assembleia Geral Ordinaria, do dia 16 de abril de 

2011, posta em discussao e votavao esse pedido do senhor Otonil Mesquita 
Carneiro, assim essa AGO, acolhendo proposta do CCF/CQA I, a unanimidade, 
assim deliberou: 

"0 Sr. Presidente apresentou a Assembleia a proposta do 
Conselho sobre o assunto, conforme ata da reuniao n° 355, de 
26.03.2011, cuja decisao foi: "0 Sr. Taquary propoe que o Conselho 
encaminhe a Assembleia o deferimento do pedido de urn ponto de 
agua na area menc.ionada no requerimento enviado pelo condomino a 
Administravao do Condominio. Em contrapartida, o Condomino 
Otonil Mesquita Carneiro pagara outra taxa ordinaria para o 
Condominio, cuja quinta, que soma 3065,30m2

, conforme Quadro 
Demonstrativo das Unidades Imobiliarias do Condominio, continuara 
indivisivel como as demais, nao tendo direito a nenhum outro servi~o 
alem dos ja fomecidos a quinta, previstos na Convenvao condominia! 
e na legislavao pertinente. 0 condomino Magno levantou a questao 
sobre quais conselheiros votaram contra a concessao da liga9ao de 
agua ao terreno anexo a quinta 84. Dentre estes, so estava presente a 
conselheira Nadia, que defendeu a indivisibilidade da quinta, 
independentemente de quantas familias nela residam e que o criterio 
seja o mesmo para todas as quintas. 0 condomino Joao Jose, Quinta 
86, manifestou-se ser justa a concessao do ponto de agua, como forma 
de corrigir uma situa<;ao do passado. 0 senhor Sindico lembrou que a 
cria~ao da ficticia "quinta 185" para a concessao da agua ja e urn 
precedente. Colocada em vota~ao, a proposta do Conselho foi 
aprovada". 
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A reclamac;ao recebida, na Administrac;ao, em 15.8.2013, 
foi encaminhada ao Escrit6rio de Contabilidade e de Advocacia ASCONAN/DF, 
para parecer, o qual veio a Sindica, pela carta dessa empresa datada de 4.10.13, do 
seguinte teor, depois de transcreverem-se os textos do artigo 1336, I, do C6digo 
Civil, e da alinea "b" da nossa Convenc;ao; verbis: 

"Nesse sentido, tendo em vista que as 
Assembleias Gerais sao 6rgaos soberanos nas delibera~oes do 
Condorninio, e que somente poderao ser revogadas por decisao de 
Assembleia, tal pedido sera objeto de edital de convoca~ao na 
proxima assembleia a ser realizada". 

Discussao e Conclusao 

Observa-se que o ilustre condomino, doutor Otonil 
Carneiro Mesquita, busca a consolidac;ao daquela area de, aproximadamente, 
565,30m2

, como quinta e nao como mero acrescimo a area de sua Quinta 84. 

Nao tenho informa~ao sobre quem construiu aquelas 
benfeitorias sobre tal area de 565,30m2

: casa residencial, quartos, area de servi~o 
etc. Porem, considero que se pode inferir que tenha sido o proprio Reclamante, ou 
que ele sabe quem as construiu. 

Esse informa~ao, aparentemente, nao e relevante. Porem, 
e, na medida que as quintas sao indivisiveis; assim, como a Reclama~ao, aqui em 
comento, nao veio acompanhada do contrato de compra e venda, nem do Quadro 
Demonstrativo das Unidades, advirto a Administra~ao do CQA I que adote as 
medidas necessarias para collier esses documentos e os te-los em seus arquivos. 

Mas, para a emissao desta parecer, sao suficientes as 
leituras dos textos -legal (CC, art 1336, I) e condominia! (Clausula sa alinea "b") 
- acima transcritos. 

A duvida suscitada, consiste em saber se aquela pequena 
area de terra de 565,30m2 seja- ou nao- uma frac;ao ideal, porque esta agorae 
desde 1994, encravada como continua~ao da area da Quinta 84. 

Entendo que nao. 

A ilustrada signataria do parecer da ASCONAN, doutora 
Gessi T. L. Kosmalski, na sua carta de 4.10.13, ao remeter a duvida a deliberac;ao 
da assembleia geral, data venia, nao abordou a presente questao-Reclama~ao, que 
transcende aos poderes de assembleia e alcan9a competencia de poderes publicos 
constituidos, com ingerencia no parcelamento do solo. 
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0 Condominio esta constituido em 183 quintas com suas 
areas definidas nos projetos inerentes a sua criavao e consequentes registros, 
depois de aprovado pelo 6rgao publico competente. 

Uma mera assembleia de seus condominos nao tern a 
competencia para legislar e por consequencia, nao pode deliberar sobre esse 
parcelamento ja existente e aprovado. 

Caso venham a ser acolhidas, em assembleia, as 
postulav5es do senhor Otonil, estara aberto perigoso precedente para que outros 
condominos venham postular o mesmo. E, aqui, sao muitost 

E oportuno enfatizar que o legislador, ao definir os 
deveres do condomino, nao impediu que os condominos, em assembleia geral, 
definissem as normas para a fixavao da taxa condominia!, eis que ressalvou na 
parte fmal da regra inserta no inciso I, do predito art. 2336, do CC. Verbis: 

"I - Contribuir para as despesas do condominio, na 
propor~ao de suas fra~5es ideais, salvo disposi~ao em contnirio na 
convem;ao." 

Nossa taxa condominial, de forma legal e legitima, eis 
que de acordo a disposivao literal do dispositivo acima fixada em assembleia 
Geral, tern por parametro o rateio das despesas comuns. E o que esta expresso na 
sua Chiusula 5a, alinea "b"; verbis: 

"Contribuir para as despesas comuns, inclusive com o 
pagamento das taxas extras aprovadas pela assembleia geral." 

Este e, pois, meu parecer, 
SMJ da soberana Assembleia. 

Brasilia-DF, 4 de abril de 2014. 

~s_ (j~· ~ /\~ 
11AD BC GES {~UAKY, 
vogado AB/DF 1393. 
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Parecer 

Ponto extra de agua para a Quinta 84 

0 Conselho Consultivo-Fiscal do Condominia Quintas da Alvorada, em sua reuniao n° 
405, de 05.04.2014, acolhendo o parecer juridico do conselheiro Sebastiao Borges 
Taquary sobre postulay5es do Condom.ino Otoml Mesquita Carneiro apresentadas a Sra. 
Sindica, na carta de 12.08.2013, protocolada em 15.08.2013, do seguinte teor: 

Senhora Sindica, 

Na qualidade de condOmino da jrar;iio ideal contigua a Quinta 84, reconhecida como 
Unidade 84 "A ", solicito gestoes de V. Sa. Junto as instiincias deliberativas desse 
Condominia, no sentido de que seja observado, com relar;iio a rejerida unidade, o 
disposto no art. 1336, inciso I, do Codigo Civil pittrio, que assim dispoe, verbis: 

Art. 1336 - Sao deveres do Condomino: 
I. Contribuir para as despesas do Condominia, na proporfiio de suas frnfoes ideais. 

Alias, e do conhecimento da Administrar;iio, tratar-se de jrar;iio menor, conjorme 
especificado no recibo de aquisir;iio e levantamento topognifico efetuado, a pedido do 
condominia. 
Como se niio bastasse, vem sendo a mesma taxada como as demais, niio se observando o 
criteria legal da proporcionalidade, o que, sem ditvida, jere jrontalmente o dispositivo 
legal acima transcrito, gerando despesas ao requerente. 

Assim, roga-se seja recebida e processada a presente reclamar;iio, com o imediato ajuste 
da taxa mensa! de contribuir;iio e demais despesas, nas proporr;oes devidas. 

e considerando: 

Atenciosamente, 

(as.) Otonil Mesquita Carneiro, 
CondOmino- Unidade 84 "A " 

• A decisao da AGO de 16.04.2011, a unanimidade, de autorizar a Administrayao a 
efetuar a liga9ao de urn ponto extra de agua para a Quinta 84 e, em contrapartida, o 
Condomino Otonil Mesquita Carneiro pagar outra taxa ordinaria para o 
Condominia, cuja quinta, que soma 3.065,3 m2

, conforme Quadro Demonstrativo 
das Unidades Imobiliarias do Condominia, continuara indivisfvel como as demais, 
nao tendo direito a nenhum outro servic;o alem dos ja fomecidos a quinta, previstos 
na Convenc;ao condominia! e na legislac;ao pertinente; 

• Que o Condomino Otonil Mesquita Carneiro busca a consolidac;ao da area de, 
aproximadamente, 565,3 m2 como quinta e nao como mero acrescimo a area de sua 
Quinta 84; 

• Que a signataria do parecer da ASCONAN, Dra. Gessi Terezinha Lisboa 
Kosmalski, na sua carta de 04.10.2013, ao propor a remessa da duvida a deliberayao 
da Assembleia-Geral, nao abordou 0 fato de que a presente questao-reclamayaO '- I 
transcende aos poderes de Assembleia-Geral e alcanya co etencia de poderes br 
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publicos constituidos, com ingerencia sobre o parcelamento do solo; 

• Que nosso Condominia esta constituido de 183 quintas com suas areas definidas 
nos projetos inerentes a sua cria~ao e consequentes registros, depois de aprovado 
pelo 6rgao publico competente; 

• Que a Convenyao de Condominia estabelece em sua Clausula Primeira, Alinea "b", 
que as Quintas sao indivisiveis; 

• Que uma assembleia de seus condominos nao tern a competencia para legislar e por 
consequencia, nao pode deliberar sobre esse parcelamento ja existente e aprovado. 

• Que caso venham a ser acolhidas, em assembleia, as postula~oes do Condomino 
Otonil, estara aberto perigoso precedente para que outros condominos venham 
postular o mesmo; 

• Que nossa taxa condominia!, de forma legal e legitima, e fixada em Assembleia­
Geral e tern por parametro o rateio das despesas comuns conforme expresso na sua 
Chiusula sa, alinea "b", da Conven~ao de Condominia~ 

• Que 0 volume de agua utilizado nao e proporcional a area da Quinta, mas fun9a0 do 
habito de cada familia. Assim sendo, a despesa suportada pelo Condominia com o 
servi9o de capta9ao, distribui~ao e entrega de agua nao se enquadra naquelas a que 
se refere o Inciso I do Artigo 1.336 do C6digo Civil Brasileiro, 

e de parecer que 0 fomecimento extra de agua a Quinta 84, conforme autorizado pela 
AGO de 16.04.2011, tenha a sua cobran~a feita no mesmo boleto bancario em que se 
cobra a taxa mensal ordinaria da Quinta 84. 

Vera Fonseca de Paiva 
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u~v~~ 
Marcos Villa~a Freitas- secretario 

Ben-Hur Alexandre Venturini 
/! 
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