
~ Condominio Quintas da Alvorada 

Conselho Consultivo-Fiscal 

Ata da reuniao D 0 424 

Data e borario: 23.03.2015 as 19h30 

Local: Escrit6rio da Administra9ao do Condominia 
Presentes: Conselheiros - Jose Eugenio Pinto Campos (presidente), Sebastiao Borges Taquary, Vera 

Fonseca de Paiva e Marcos Villaya Freitas -r-
Sindica - Suely Aparecida Guiotti Testa e Subsindica- Lelia de Amorim Campos 
Condominas - Luciana Rodrigues Pereira, Valeria Barroso da Silveira e Monica Campos 
Amorim Coelho 

1. Justificativas de ausencias 
Foram justificadas as ausencias dos Conselheiros Ben-Hur Alexandre Venturini e Luiz Tito 
Barbosa Bonvini por motive de trabalho. 

2. Solicita~ao de informa~oes 
A Subsindica Lelia solicitou da Condomina Monica (Ex-Sindica) informa96es sobre a localizayao 
de documentos ( contratos, not as fiscais, comprovantes da execuyao de servi9os) que se 
encontravam arquivados/classificados em pastas especificas, pois pesquisou todas as pastas e nao 
os localizou. Esses documentos sao necessaries para comprovar ao IBRAM a epoca em que 
foram executadas as obras de infraestrutura do CQA, para que o Condominio nao tenha que pagar 
multa por danos ambientais nao compensados. A Sra. Monica informou que deveriam estar no 
arquivo morto. 

3. Aprecia~ao da Nota Tecnica 
3 .1. A Condomina Luciana, coordenadora do Grupo de Estudo da Regularizayao como Loteamento 

ou como Condominio apresentou o resumo e a interpreta<tao - Anexa sobre alguns itens da 
Nota Tecnica. 

3.2. A Conselheira Vera destacou alguns itens que merecem ser revistos na Nota Tecnica- Anexo. 
3.3. Foi consensada a data tentativa de 11.04.2015 - sabado para realizayao da AGE onde sera 

apresentada a Nota Tecnica aos Condominos, preferencialmente com a presenya do Dr. 
Fernando Dantas. 

4. Data e local da proxima reuniao 

Ja definida na reuniao n° 422 a data de 28.03.2015 - proximo sabado, no Escrit6rio do 
Condominio. 

M~v~v=-~ 
Marcos Villaya Freitas - Secretario 

Vera Fonseca de Paiva 



GRUPO DE ESTUDO (LOTEAMENTO/CONDOMfNIO FECHADO) 

23/03/2015 

ITENS DE DESTAQUE DA NOTA TECNICA ELABORADA PELO DR. FERNANDO DANTAS A RESPEITO 
DA REGULARIZA<;:AO DO CONDOMfNIO QUINT AS DA ALVORADA- ETAPA I 

1- 0 trabalho do especialista tra~a um breve hist6rico do que motivou o processo agora em 

curso sabre a regularizac;:ao, que teve as seguintes eta pas basicas: o pedido de registro do 

loteamento, a duvida registral, e as motivac;:oes para a ultima senten~a judicial, que acabou 

indeferindo o pedido de registro. 

2- 0 especialista elenca os documentos que o Condominia apresentou no processo e passa, a 

seguir, a enumerar os documentos exigidos pelas normas vigentes que perm item a 

regularizac;:ao. 

3- Quanta ao comparative, o que temos/o que necessitamos, Dr. Fernando atesta que o Juiz 

de Registros Publicos nao levou em conta a maior parte das argumenta~oes contrarias 

apresentadas pelo Ministerio Publico, pais se ateve a formalidade documental. 

4- 0 que o levou, entao, a indeferir o pedido? Exatamente o que foi elencado na sentenc;:a: 

a. a ausencia de algumas certidoes do im6vel objeto do loteamento 

b. ausencia de comprovac;:ao de licenc;:a ambiental e licenc;:a de instalac;:ao validas 

c. ausencia de anuencia de coproprietarios quanta ao estabelecido no partido 

urbanfstico apresentado para registro. 

5- No que diz respeito ao quesito c, o especialista afirma que (pag 8): "a anuencia dos 

coproprietarios ... e requisito essencial ao registro do loteamento", pais o registro de 

parcelamento afeta a propriedade e titularidade dos lotes. Em seguida, ele afirma que: a 

falta de anuencia "explfcita e ostensiva" na documentac;:ao do processo impedira que o 

pedido produza efeitos registrarios. 

6- Assim, Dr Fernando defende que para obtermos exito no recurso ora apresentado, 

terfamos que: 

a. suprir a ausencia documental, ainda que haja uma corrente doutrinaria que 

permite a flexibiliza~ao de exigencias documentais. 

b. Continuar como processo com o pedido de registro como Loteamento. Nao ha 

viabilidade jurfdica material para pedir a regulariza~ao atua lmente, como 

condominia fechado, o que nao significa que isso impl ique a desconstitui~ao de 

muros e porta ria existentes. 

c. Ter anuencia de todos os proprietaries e conseguir a estabilizac;:ao das relac;:oes 

jurfdicas entre proprietaries. 

7- Comparando o que e considerado na Nota Tecnica eo caminho que a Administrac;:ao optou 

par seguir, acredita-se que ha uma discrepancia de ac;:oes, ja que o Dr Mario Gilberta nao 

considerou em seu recurso a anuencia dos proprietarios com relac;:ao ao projeto 

urbanfstico apresentado para registro. 
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Marcos Villa~a Freitas 

De: Suely Testa [suelytesta@gmail.com] 

Enviado em: terva-feira, 24 de marva de 2015 19:43 

Para: undisclosed-recipients: 

Ass unto: Fwd: Nota Tecnica do Dr. Fernando Dantas 

Conforme ficou combinado, encaminho as considerac;oes a nora tecnica. 
Suely 

---------- Mensagem encaminhada ----------
De: Vera Fonseca de Paiva <verapaivacqa@gmail.com> 
Data: 24 de maryo de 2015 16:58 
Assunto: Nota Tecnica do Dr. Fernando Dantas 
Para: Suely Testa <suelytesta@gmail.corn> 

Suely, 

27/03/2015 

Seguem, abaixo, minhas observayoes acerca da Nota Tecnica elaborada pelo Dr. Fernando Dantas. 

1) Primeiramente, sugiro a enumera9ao das paginas. 

2) Nao entendo o que quer dizer "resumo executivo" (pagina 1, segundo paragrafo). 

3) Ainda no 2° pan1grafo, ultima linha, onde esta escrito "no curso da tramitaviio_!! recurso deduzido 
( ... )" deve constar: "no curso da tramitayao do recurso deduzido( ... )" . 

4) Ainda na primeira pagina, e no 2° paragrafo, encontra-se a expressao" (. .. ) recurso deduzido ao 
Tribunal ( ... ). 
Bern, o verbo deduzir, como termo juridico, significa "propor (a9ao, demanda etc.), expor ou alegar 
(razoes etc.), em juizo, embasando-se em fatos e argumentos bern fundamentados ". (ver dicionario 
Aurelio/grifos nossos). Assim sendo, o recurso foi deduzido no Tribunal de Justiva, nao ao Tribunal 
de Justiya. 

5) Ainda na primeira pagina, item 2- METODOLOGIA, nao entendi a frase "( ... )de projetando-se 
juizo de probabilidade de exito do registro a partir(. .. )" . 

6) Na pagina 3, item 3.2- DOCUMENTOS E ATOS ADMINISTRATIVOS CONSTANTES DO 
PROCESSO, diz-se "peticao contendo pedido de registro do loteamento subscrita por Lucia Maria 
Jansen Mello e pelo sindico do Condominio (. .. ).Do jeito como esta posto, da-se a entender que o 
sindico que assinou a peticao ainda e sindico do condominia. Para dirimir qualquer duvida, deveria 
estar escrito :' e pelo en tao sindico ". Essa mesma observacao vale para o 3° panigrafo da folha 7, 
item 4- ANALISE DOS FUNDAMENTOS DA SENTEN<;A QUE INDEFERE 0 REGISTRO DO 
LOTEAMENTO CONDOMiNia QUINT AS DA AL VORADA ETAPA I. 

7) No final da folha 5, ultimo paragrafo, existe a frase" ( ... ), porquanto os aspectos materialmente 
pelo parquet foram rejeitados ( ... ) (inicio da folha 6). Esta faltando uma palavra entre aspectos 
materialmente e pelo parquet. Imagino que se queria dizer aspectos materialmente 
suscitados/formulados, ou coisa semelhante. 

8) Na folha 6, 3° panigrafo, esta escrito "A ratio decendi ( ... )" Creio que a intencao foi de dizer a 
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ratio decidendi ou seja, a razao de decidir. Nao encontrei em dicionitrio algum de express5es latinas 
a palavra decendi. 

9) Na folha 7, ultimo panigrafo, esta escrito II (. . • )tal exigencia e imperativo ( ••. )"'quando deveria 
sere imperativa ( ... ). 

10) Na pagina 11, ultima frase, esta dito "( ... ) argumentos quanto a excepcionalidade (. .. ) ". Ocorre 
que deveria ser quanto a excepcionalidade ( .. . ).Basta ver que dizemos quanto ao tema. 

POR FAVOR, OBSERVE QUE AS CORREt;OES SAO DE ERRO FORMAL, MATERIAL, NAO 
DE CONTEUDO. CABE AO DR. FERNANDO DECIDIR SE QUER, OUNAO, FAZERESTAS 
CORREt;OES, LEV ANDO EM CONSIDERAt;Ao QUE TEMOS QUE DISTRIBUIR UMA 
COPIA DA NOTA TECNICA A TODOS OS CONDOMINOS. 

A sua disposiyao, 
Vera. 
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