ATA, REALIZADA EM 27/06/2017, DA CONTINUAGAO
EXTRAORDINARIA DA ASSOCIACAO DOS MORADORES D
MONTAGNE DE 25/05/2017.
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As 19:30hs do dia 27/06/2017, reuniram-se em assembleia para gdentinuidade daAssembleia-
Geral Extraordinaria da Associagdo dos Moradores do Condominio Ville de Montagne de
25/05/2017, para deliberar sobre a Regularizagdo do Condominio Ville de Montagne. Aberta a
assembleia, o Presidente da Armoville, Sr. Jazon Pereira Lima Junior (15/12) solicitou a mim,
Ricardo Vasconcelos Pessoa (16A/72), que secretariasse nos trabalhos da mesa, ante a auséncia
do ultimo Secretario inscrito (Sr. Marcelo), que dando prosseguimento, apresentou o seguinte
roteiro para a pauta: 1. Apresentacéo, breve resumo sobre os pleitos perante a Terracap: 1.1.
Regularizagdo em etapa unica (area condicionada mais a area regular), onde a Terracap se
posicionou no sentido de que vai ser regularizado o Condominio por inteiro (amplamente
divulgado na midia), com edital com dois tipos de escrituras de compra e venda e outra de
promessa de compra e venda. 1.2. O Licenciamento das areas condicionadas pelo IBRAM,
segundo a Terracap, devera sair junto com o Edital. 1.3. Lotes vazios serao licitados noutro edital,
porquanto necessitam de tratamento diferenciado dos lotes ocupados. 1.4. Lotes daqueles que
possuem outro imével no distrito federal : A Terracap sinalizou que seriam tratados com normas
diferentes no Edital, que os proprietario vao ter direito de preferéncia do lote para compra e fara
jus aos mesmos descontos do Edital de Regulariaza¢do. 1.5. Definicdo de pregos: Como é feito o
calculo? Qual a metodologia? 1.6. Questdes da Pré-Venda, da Venda e da Pés-Venda (exemplos:
a Terracap esta regularizando somente os lotes (questao fundiaria); e o habiti-se?). 2. Foi dada a
palavra para o Sr. Humberto, membro da Comissao de Regularizagado, para dar esclarecimentos
sobre os Aspectos Técnicos da Regularizacdao, no sentido de que a Comissdo nao esta
preocupada em negociar somente o prego do terreno, mas também os aspectos da Pré-Venda, da
Venda e da Poés-Venda, para tanto protocolizou junto a Terracap, na reunido da Armoville com a
Terracap ocorrida ontem (em 26/06/2017), um oficio solicitando respostas sobre uma séries de
questdes levantadas pela Comissao (questdes urbanisticas, ambientais, etc.). A Comissao
recebeu hoje (em 27/06/2017) um documento da Terracap onde comprova que o Projeto
Urbanistico esta aprovado, contudo existem alguns problemas graves serdo questionados: uma
série de terrenos foram demarcados pela Terracap, a esquerda de quem entra no Condominio e
ao longo do muro, contudo vai ter um enorme impacto na via de acesso ao Condominio, que néo
foi previsto no Projeto Urbanistico apresentado, sequer prevé a ampliagédo da via. A Comissao ira
questionar junto a Terracap a necessidade de duplicagdo da via; a inexisténcia do laudo do
IBRAM/DF sobre os terrenos da parte condicionada que vao ter algum tipo de problema; sobre a
adocgdo da Norma de Gabarito do Lago Sul; sobre a adogédo de um Memorial Descritivo especifico
para o Condominio; sobre as regras e prazos para a AGEFIS fazer a fiscalizagao (remogao de
edificagdes, desobstrucao de vias, etc.). 3. Foi dada a palavra ao Prof. José Carneiro, para dar
esclarecimentos sobre o pre¢o dos terrenos em metros quadrados (m2), como a Terracap
encontrou o prego do terreno, como fez os descontos da valorizagdo de infraestruturas e
benfeitorias; como as contas devem ser feitas de forma correta, e, ao final, apresentar qual seria o
precgo correto. A Terracap, utilizando o Método Comparativo Direto, chegou ao valor R$ 507,94 o
metro quadrado (m2), que descontadas a infraestrutura e benfeitorias chegou ao valor de 301,00
m2 . Contudo, a conta por si s6 esta errada, porquanto se utilizada a mesma equagao da Terracap
o valor é igual a R$ 260,00 o m2. O modelo de derivacao de precos de terra nua utilizado pela
Terracap nao & robusto nem baseado em referéncias (como ela propna afirma ser) porque eX|

propria Terracap, o fator de comercializagéao real derivados dos dois latdos (Fatoy2.1), chega-se
atra ao Sr. Pedro
Martins, da Comissdo de Regularizagdo, para dar esclarecimento obre os Aspectos
Financeiros, no sentido de que foi oficiado a Terracap para responder stbre: 4.1. caréncia (ou
néo) de 120 dias, contados da assinatura do contrato de compra e venda, para o pagamento da 12
parcela; 4.2. opgdes de financiamento, com taxa de 0,4% a.m. mais IPCA (a Terracap nao fala do
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IPCA); 4.3. A Terracap informou que possui linhas de financiame
(10,7% mais a TR); 4.4. Auséncia de entrada. 4.5. Qual a base? 5% de entrada sobre o valor do
financiamento ou sobre o valor do terreno. 4.6. Adotar TR mais 3% a.a.?, conforme decisédo
judicial quando da licitacdo para venda direita ocorrida no Jardim Botanico (em 2007) era IGPM
mais 3% a.a. (0,25% a.m.) e as pessoas nao conseguiram pagar as prestacdes. 4.7. Indagou
sobre: Qual o percentual do ITB, 3% ou 4%7? Incide sobre o valor do mercado ou sobre o valor do
financiamento? Qual o valor da escritura? Qual o percentual? Sobre qual valor? 4.8. Apresentou
uma simulacédo sobre qual seria o0 melhor sistema de financiamento PRICE ou SAC? 5. Foi dada
a palavra ao Dr. Cassius Moraes, advogado da Armoville, que teceu alguns comentarios sobre
uma possivel judicializagdao (apés a publicacdo do Edital): com objetivo de encontrar um valor
que represente a legalidade, levando em conta a inconsisténcia dos calculos apresentados pela
Terracap, porquanto a Terracap fica vinculada ao principio da legalidade (ndo pode praticar nada
que nao esteja dentro dos parametros legais), e pela explanagao do Prof. José Carneiro, que se
mostram evidentes esses equivocos, sendo que a Associagdo detém legitimidade para
representar os associados. 5.1. E necessaria a aprovagdao em Assembleia sua autorizagao
para propor a acao. 5.2. Esclarece que: se Associagao nao obtiver sucesso, o morador pode
intentar uma acédo individual; se obtiver sucesso, cada associado podera promover
individualmente a execugdao da sentenca. 5.3. Pode um morador judicializar uma agao
paralelamente a acdo da Associagdo? Sim, sem nenhum problema. 5.4. O que seria pleiteado? O
preco que deveria ser estabelecido; Tutela proviséria para suspensdo do Edital, amparado pelo
laudo do Prof. José Carneiro; Em ndo sendo deferida a tutela proviséria, seguindo o Edital
normalmente, a agado prossegue e tendo éxito cada morador podera buscar a revisao dos valores.
5.5. Informa que a Terracap questionou a seguinte situagado: até o presente momento vocés nao
trouxeram qual o valor que vocés querem pagar. Mas, qual foi o subsidio dado pela Terracap?
Nenhum, porque mostrou a tabela sem de fato trazer conceitos e porque a Terracap nao definiu
um valor. Solicitou os laudos, mas justificaram que nao podem entregar os laudos porque eles
ainda nao foram assinados, € uma vez assinados eles sdo imutaveis. 6. Foi dada a palavra para o
Sr. Paulo Morum (06/03), da Comissao de Regularizagdo, comunicando que na reunido junto a
Terracap hoje (em 27/06/2017), ela indagou que até hoje ndo ouvimos de vocés quanto que vocés
querem pagar e nossa resposta foi que nao temos esse valor porque quem vai definir esse valor é
a Assembleia quem vai deliberar. Para chegarmos nesse valor, o Prof. José Carneiro apresentou
02 (dois) valores, um valor utilizando a prépria formula apresentada pela Terracap apenas
corrigindo o célculo feito (erro de calculo da Terracap), dando o valor do lote de 800 m2 de R$
172.000,00 (sem mexer na metodologia do calculo da Teffacap); o segundo valor de R$
156.000,00 o lote de 800 m2 (valor bruto sem o desconto), mudando a metodologia de calculo. A/
Comisséo vai se reunir com a Terracap para fazer o acordo e sacramentar a proposta aprovada
pela Assembleia do valor que aceitamos pagar de R$ 172.000,00 o lote de 800 m2 (bruto sem ¢
desconto). E provavel que a Terracap ndo aceite o valor de R$ 156.000,00, por causa dg
mudanga de metodologia, uma questdo para ser discutida judicialmente (se for o caso).
reunido com a Terracap, também vamos apresentar para o acordo a proposta para concessao
dos 25% de desconto (ndo 15%), para pagamento a vista, nos mesmos moldes quando a Unigo
vende os lotes. Se a Terracap n&o aceitar, ndo fazemos o acordo e partimos para a questao
judicializagdo.O valor de R$ 172.000,00 com o desconto de 25% da o valor de R$ 129.000,
Hoje (em 27/06/2017) conseguimos com o compromisso de levar nossa proposta, que o Edijta

novo valor, segundo a metodologla de calculo da Terracap, eles nao langarg
chegarmos a um denominador comum. 7. Foi dada a palavra para o Sr.
Comissdao de Regularizagédo, para informar sobre a situagdo do Cartério,

consta a matricula com area total de 202 alqueires e com a topografia y
Lei n. 6.015/73 (de registros publicos) dispde que pode registrar sem g ciamento, com a
Medida Proviséria n. 759/2016 (hoje PLV 12), que retornou do Palacio™do Planalto para o
Congresso, para cumprir o rito constitucional — o Ministro Barroso do STF determinou cumprir
somente o rito, o texto da lei original permanece intacto. O que a Terracap fez: a Terracap extraiu
o art. 45 da Medida Provisoéria n. 759/2016; extraiu 147 hectares, que é todo o nosso Condominio
e mais um parte do Condominio Solar e esta fazendo a matricula. A Lei n. 6.015/73 ampara fazer
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a matricula sem o georreferenciamento. O Oficial Aluisio Bast erracap vai

continuar fazendo o registro fracionado para nao entrar no georreferenciamento. 7.3. Em 2016,
temos uma Certiddo antiga também, a Terracap entrou com o georreferenciamento que foi
impugnado (+ou- 25 impugnagbes), porque um vizinho ndo concordou com O
georreferenciamento. As impugnacdes ja foram julgadas no TJ, STJ e na Corregedoria e foram
rejeitadas. Por isso a Terracap esta livre para fazer o registro de 147 hactares que esta sendo
loteado e regularizado. 7.4. O Dr. Cassius e o Dr. Paulo Guru nos orienta ano sentido de que
podemos verificar se a matricula é nesta area mesmo (disputa de area: é particular? é da
Terracap?) na area de atuacao na esfera Civel. Porque isso? Porque depois no levantamento do
georreferenciamento se verifica que a area da matricula se refere daqui a 10km, 20km, etc., de
modo que devemos ficar atento, ndo podemos receber de goela abaixo da Terracap e ficar nesta
situacdo. Sem a matricula da area nao ha venda de lote. 8. Foi dada a palavra a Sra. Maria José
(16A/50), da Comissdo de Regularizagdo, informando que existem 03 (trés) modalidades de
venda: venda direta da parte regular, venda direta da parte condicionada sem definicao do IBRAM
e a venda para as pessoas que possuem outro imovel residencial cadastrado. Neste ultimo
caso, o Sr. Julio, Presidente da Terracap, afirmou que havera uma licitagdo com direito de
preferéncia para as pessoas que possuem outro imével residencial, com as mesmas condi¢des
de prego, descontos e financiamento da venda direta. Ocorre que nado existe na esfera juridica
esta modalidade de venda por licitagdo com direito de preferéncia, situagdo esta que & passivel
de judicializagdao. 9. Levantada Questdo de Ordem: um morador informou que a Medida
Proviséria n. 759/2016 nao faz distingdo de quem tem outro imével e quem nao tem. 10. Foi dada
a palavra ao Sr. Claudio (01/77), da Comissdo de Regularizagdo, para fazer algumas
consideragdes: no sentido de que o processo de regularizagao se arrasta por muito tempo, temos
um documento assinado (em 2015) por outro Presidente (que ja foi afastado), onde prometeu
unidade, que o Ville de Montagne sé seria regularizado quando todos tivessem seus lotes
desimpedidos e com os laudos principalmente do IBRAM. Vamos dividir o Ville? Sempre tivemos a
unidade. 11. Foi dada a palavra para ao Presidente da Armoville, Sr. Jazon Pereira Lima Junior
(15/12), que informou que na reunidao ontem (dia 26/06/2017) junto a Terracap, teve a participagao
do Secretario das Cidades e conseguimos uma agenda como Governador de Brasilia. 12. Foi
dada a palavra aos inscritos na lista dos moradores para sugestdes, criticas e tirarem suas
duvidas: 12.1 o Sr. Ricardo Pessoa (18/69), Secretario substituto da Assembleia de hoje
(27/06/2017), indagou ao juridico se, além da questao da férmula e do prego do lote, deveriamos
judicializar a TAC, o acordo com o governo anterior, .onde foi acordado de que deveria ser
regularizado todo o condominio (ndo s6 uma parte: a primeira €tapa); se deveriamos judicializar o
processo de regularizagdo em si: pré-venda, venda e pés-venda; se deveriamos aguardar a/
poligonal do Condominio Ville, que o IBRAM ainda n&o definiu isso, tendo em vista que s6 tem/
uma parte do Condominio que estd autorizada para a venda; outra questdo, que ganharam na
Justica no Condominio do Jardim Botanico, onde foi defina a corregéo pela TR mais 0,3%; outra, ¢
questdo da matricula; bem como as 03 modalidades de venda, uma vez que nao existe @
modalidade de licitagdo com direito de preferéncia. 13. Foi dada a palavra ao Dr. Cassms
Moraes, advogado da Armoville, para dirimir algumas duvidas: 13.1. com relagdo aqueles qye
possuem outro imével residencial no Distrito Federal se ficariam inviabilizados de participar da
venda direta, a Terracap na reunido de hoje (27/06/2017) estabeleceu as seguintes diretrizes: Vai
fazer o cadastramento de todos; Vai lancar o Edital para venda direta; Vai ser langado um Edital
posteriormente para aqueles que ndo se enquadraram no Edital para venda direta, na modalidade
de licitagdo, observado quem desse um lance maior, guardada a preferéncia para o morador, com
pagamento de uma entrada (correspondente a infraestrutura e a valorizagdo da infraestrutura)
este valor da entrada seria destinado ao morador, além disso seria necessario qué
licitagdo promovesse o pagamento das indenizagdes relativas as benfeitoria
casa). Segundo a Terracap lhe informou, seria praticamente impossivel que 3
um lance, que alguém vem participar deste certame, seria uma Edital com

regularizagao e na modalidade de cessao de uso com opgao de
estdo no parcelamento condicionado; 13.3. Foi colocado que, com a ap
IBRAM, nao vai haver correcao dos valores, porquanto ndao deve ult ssar o prazo de 03
meses. 13.3. A Medida Proviséria n. 759/2016 nao trata da vedagéo para aqueles que ndo tém
outro imovel residencial, e a Terracap nao pode fugir dos regramentos legais (e ndo é caso de
imoveis destinados para pessoas de baixa renda). 13.4. O Edital de licitagdo com direito de
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preferéncia, com as mesmas condi¢cdes ofertadas no Edital d -
financiamento). 13.5. Nao ha ébice para participar da venda direta, na hipétese de recebimento de
um imoével por heranga, porquanto nao vais ser contabilizado pela Terracap como sendo outro
imovel residencial; 13.6. Na reunido que aprovou a poligonal do Ville, a CONPLAN definiu que
poderia fazer a venda do imével que nao esta na condicionada; 13.7. Pode-se buscar uma
isonomia da taxa de financiamento pela TR mais 0,3%, uma vez que em outros momentos
Terracap ja praticou estes indices; 13.8. Com relagdo a matricula, destaca que vai ser emitido um
Certificado de Regularizagdo e com este se inicia uma nova matricula, a individualizagdo da
matricula acontecera quando for celebrada escritura de compra e venda, nesse momento vai ser
destacada da matricula um novo numero que vai corresponder a cada um dos iméveis. 14. Foi
dada a palavra para o Sr. Humberto, da Comissdo de Regularizacdo, para tecer algumas
consideragdes sobre o documento que foi entregue hoje, um Termo de Compromisso entre a
Terracap, o IBRAM e a AGEFIS, cada um dentro das suas obrigagdes, destaca: 14.1. a adogao de
medidas para remogdo dos ocupantes situados em Area de Protecdo Permanente (APP) caso
necessario; 14.2. elaborar um estudo ambiental complementar com referéncia ao risco geotécnico
das areas localizadas no parcelamento condicionado. O Ville de Montagne fez o primeiro estudo
ambiental e o ano passado a Terracap se comprometeu fazer um estudo complementar por
exigéncia do IBRAM, sendo que o Termo de Referéncia (o IBRAM elaborou o referido termo sobre
o qual a empresa contratada tem que fazer o estudo) foi elaborado em agosto de 2016. A
Terracap devera submeter ao 6rgdo ambiental para aprovagao, onde o IBRAM tem o prazo de 24
meses da emissdo do parecer sobre a area parcelada, ou seja, o IBRAM pode emitir o parecer
sobre a area parcelada sobre somente em agosto de 2018. 14.3. Nas obrigagdes por parte da
Terracap, devera elaborar um plano para recuperagéo das areas degradadas, elaborar o projeto
de drenagem pluvial, complementacdo das demais obras de infraestruturas do Trecho 01, com
prazo de 48 meses; estabelecer como obrigagcédo por parte adquirente no contrato de compra e
venda a apresentacéo do habite-se da edificagéo, para efeito de cumprimento do contrato. 15. Foi
dada a palavra para a Dra. Jania, que acompanhou hoje (27/06/2017) a Comissao na reuniao
junto a Terracap, informando que foi garantido pelo Governador os 25% de desconto. 16. Foi dada
a palavra para o Sr. Jodo (16A/32), com as seguintes sugestdes toda e qualquer valorizagado nos
pertence, porquanto decorrente da nossa ocupacado, entdo a Terracap ndo pode partir do valor
atual, tem que partir do tempo da terra nua, no tempo da ocupacgao, corrigido monetariamente, o
atraso na regularizagcdo nao nos pertence. Tem que descontar toda a taxa de limpeza publica.
Existe uma tese juridica do instituto da desapropriagao judicial, uma vez langado o Edital,
como a Terracap estivesse reivindicando para si o imovel, sendo possivel uma agdo de
desapropriagdo judicial em que o Juiz vai fixar o prego. 17. Foi dada a palavra para ao Sr.
Presidente da Armoville, Sr. Jazon Pereira Lima (15/12), que deu encaminhamento para a
votagdo: 1°) A proposta de contratagdo do Prof. José Carneiro, utilizando do Fundo de
Reserva, para o trabalho em duas etapas, a primeira etapa de consultoria, no valor de R$
14.000,00, e a segunda etapa, no caso de judicialicializagdo, de laudo técnico, cujo valor vai
descontado mediante contra apresentacao da proposta do professor, que foi votado e aproyvado

AMORVILLE ingresse com acgéo judicial representando os moradores associados, foi votado e
aprovado por unanimidade. Foi dada a palavra ao Presidente “da-Assembleia que deu por
encerrados os trabalhos desta etapa da Assembleia. Lavrei a presente Ata, achada de acordo,
consoante deliberado, vai datilografada, tendo sido assinada pelo Sr. Presidente e por mim,
Secretario.

Brasilia, 12/08/2017
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