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DAS GERA&S

Tspo da reunido: Assembleia Geral Exiraordinaria

Participantes: Ala Jacumi- Lista de Presengafanexo - Ala Pirangi- | ista de presengafanexo- Ala Murit- Lista de
Presencalanexc. Parle infegrante da presente ata.

iData: 23.11.2019 Local: Saldo de festas Horario: 8h30

iPauta dwuigada 08.11.2019 [Reumao iniciada as Sh03 Término da Reunido as 13h11

REGISTROS

Aos vinte e trés dias do mas de Novembro do ano dois mil & dezenove, em segunda e Ultima convocacao,

reuniram-se no saldo de festas do Condominio In Mare Bali Residencial Resort, situado a2 Av. Edgardo

Medeiros, 2545, Cotovelo, Parnamirim-RN, Cep:59.160-730, a A&T Sindicos Profissionais e os senhores

condommos propnetanos e representantes legais das unidades autdnomas que assinaram o termo de

presenca, parie integrante da presente ata. Para cumprir o edital, foi anunciada a primeira chamada as 8h30,

e apos o tempo regulamentar de 30 minutos, formado o quérum regular e conferidos os diplomas de

representagdo, o Sindico, Sr. Allyson Bruno Carneiro Pontes (Titular da A&T Sindicos Profissionais), tomou

assento a mesa e declarou abertos os ritos oficiais do dia para a Assembleia Geral Extraordinaria de
conddéminos do In Mare Bali Residencial Resort, aberto o convite para presidir a mesa foi escolhido o Sr.

Saulo Roberto da Rocha e Silva (apto.110/ala Pirangi} e para secretariar os trabalhos foi convidado o Sr.

Tarcisio Torres de Sousa, representante da Natalcondominic e Assessoria Ltda, com a aprovacdo dos

presentes. C presidente da assembileia, Sr. Saulo Roberto, procedeu a leitura do “Edital de Convocacéo” e no

mesmo ato declarou instalada a “Assembleia Geral Exiraordinaria” as Sh03, com a finalidade de deliberar
sobre os itens da “ordem do dia” na conformidade do respectivo edital divuigado em 08.11.2019 a saber:

1. APRESENTAGCAO DE LAUDO DE VISTORIA DAS AREAS COMUNS E APROVACAO DOS
PROCEDIMENTOS ADMINISTRATIVOS/JURIDICOS A SEREM ADOTADOS;

2. APRESENTACAQO DE ORCAMENTO PARA TRATAMENTO, CONTROLE MONiTORAMENTO DE
CUPINS DAS AREAS COMUNS E PRIVATIVAS. DELIBERACAO DE FORMA DE PAGAMENTO
{FUNDO DE RESERVA OU TAXA EXTRA);

3. CRIAGCAQ DE COMISSAQO PARA REVISAC DA CONVENGAC CONDOMINIAL E REGIMENTO
INTERNO (3 CONDOMINGS ACLAMADOS, CONSELHO FISCAL, SINDICANCIA E ASSESSORIA
JURIDICA};

4, ASSUNTOS GERAIS.

Com a mesa formada pelas representantes da A&T sindicos, Sra. Ramany Vivian e Sra. Sara Torres € o Sr.

Allyson Bruno na qualidade de titular da A&T SINDICOS, registramos também a presenca da assessoria juridica

escritdric ABY FARAJ ADVOCACIA, na pessoa das advogadas Dra. Camila Aby Faraj, especialista em Direito}

Condominial e titular do escritério e sua assistente Dra. Bérbara. O presidente declarou iniciada a assembieig

e fez esclarecimentos sobre a pauta (rés assuntos deliberativos e assuntos gerais), e sugeriu gue para maior

objetividade dos trabalhos, a assembieia reunida deveria focar temas deliberativos pautados e estipulou o

tempo de quatro minutos para cada inscrito, possibilitando a participagdo de maior nimero de conddminos,

Com a palavra, o sindico, Sr. Allyson Bruno (A&T Sindicos) agradeceu aos presentes e lamentou mais uma

vez pelo quérum reduzide de conddminos. Feitas as observacdes, na sequéncia dos trabalhos a sindicancia

expds no teldo multimidia, conforme costume, o quadro resumo financeiro com a composicéo dos saldos
bancarios aos quais se registram: C/Corrente — R$ 11.787.48; C/investimento — R$ 249.686, 30; Fundo de
reserva — R$ 338.740.92 e provisionamento de valor R$ 29.782,12 destinado as despesas do periodo
veraneio, ampliagdo do quadro e custeio relativo a maior demanda de servicos (comentou ser um “feito
inédito” na histdria financeira do condominio), passando em seguida para o ltem 1- Apresentagdo de Laudo(] |
de Vistoria das areas comuns e aprovagdo dos procedimentos administrativos /Juridicos a serem,
adotados. O Sr. Allyson Bruno, em ato preambular, retornou na linha do tempo para lembrar acs: presentes
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ser fruto de decisdo em assembleia passada (20.04.2019) e deixou consignados 0s sinceros agradecimentos
20 conddmino Eng® Marlos (apto./ala), pelo desprendimenio e dedicacdo do seu tempo para elaboragdo do
‘TERMO DE REFERENCIA” contendo as diretrizes e requisitos minimos a serem observados em cada etapa
da pericia de engenharia executada pelo, Eng® Antoniel Campos, que infelizmente ndo pode comparecer 3§
reunido; porem, elaborou um relatoric detalhado e muito bem ilustrado com fotes dos varios pontos abordados
como segue: Introducdo e Sumario: i) vistoria em si; i} documentos disponibilizados; iii) notificagdes
previamente encaminhadas a Cyrela; iv) A sintese de vistoria; v) A classificacdo das manifestagtes
patologicas; vi) A orientagdo técnica para a solugdo dos problemas; vii) Avaliacdo da qualidade da
manutencao e do use da edificagdo; viil) conclusdo (parecer conclusivo); ix) encerramento. Todos 0s anexos €
olanilhas postadas peic engenheiro. Ac receber o laudo, pela experiéncia dos gesteres (A&T-SINDICOS), a
Sindicéncia considerou oportuno o registro do documento pericial em cartério. Em seguida, houvel
demonstrado no teldo, um quadro evidenciando a origem dos problemas encontrados pela .pericia elaborada,
com um indicativo de responsabilidade do condominic ou da construtora, em conformidade com a avaliagdo
técnica do perito, que embasou ¢ seu frabatho nas normas ABNT regentes da matéria. Apesar de ter sido
deliberado que os vicios de construgdo detectados no interior das unidades auténomas seriam conduzidos
individuaimente pelos conddéminos, ha registros (os quais devem ser levados em considera¢éo em face das
consequéncias estruturais que pedem surgir com essas infiltracdes), da autorizagdo de conddminos para a
realizagéo de vistoria interna. Todas as situacbes foram identificadas e documentadas fotograficamente no
taudo pericial, em sintese os vicios recorrentes foram fissuras, juntas de dilatacac e infiltrac&o. A Sindicancia
informou que ao se levantar o Laudo pericial, num momento de proximidade do fim das garantias dol
Condominio IN MARE BALI, denota-se, que ndo ha apenas o objetivo de detectar o dano materializado a ser
cobrado da consirutora ou incorporadora, mas de se identificar possiveis falhas de manutencdo existentes,
desde o inicio do processo de edificacdo, com o objetivo de criar um plano de manutengéo dentro das normas)
ABNT, estabelecendo um novo foco preventivo, capaz de dotar o condominio de um padréo de exceléncia em
sua infraestrutura, sendo esse um des maiores objetivos da gestao “A&T-SINDICOS". Ainda a respeito da pericia
realizada (registrada em caridrio}, adverte-se que ¢ adendo acrescido ao original, em face da falta de
identificacdo de situagbes referentes as claraboias (elas ndo constavam nas pranchas iniciais), e as
tubulacbes do sistema de pressurizagdo; entdo, foi pedido uma reavaliacdo e inclusdo desses itens. A seguin
fol convidada a assessora juridica advogada Dra. Camila Aby Faraj, para prestar mais esclarecimentos sobre
os procedimentos juridicos a serem adotados. Apés breve apresentacdo pessoal, a Dra. Camila informou
sobre a sua prestacdo de servigos de assessoria juridica ao IN MARE BALL, ha trés meses, para em seguida
esclarecer e informar as implicacdes juridicas da primeira ordem do dia que fora aberta & discuss&o. Desde
logo, a Dra. Camila ressaltou que estava determinada a notificar extrajudiciaimente a construtora Cyrela, em
prazo curto, em razéo do recesso do judicidrio a depender da relevancia pratica da resposta se configura
corolario inevitavel a adog@o de procedimentos preparatérios para a judicializacdo, sendo que os demais
tramites foram discutidos em reuni&o com ¢ conselho fiscal, inclusive sobre o é&xito juridico da demanda. Al
Dra. Camila ainda opinou que, pela sua analise do laudo, se conciui faciimente ndo terem sido obedecidas
integralmente as normas brasileiras de construcdo civil, prejudicando, sobremaneira, o condominio e também’
os condémincs como consumidores. Seguindo a inteligéncia da Lei, se uma norma técnica for descumprida
cabe a reparacdo, vez que ha sempre solugbes dentro da engenharia — e isso se aplica a vérios pontos dol
laudo tecnico —, apesar de ressaltar que no condominio ha situacdes diferenciadas gue ndo impactam 3
todos, mas apenas alguns grupos de conddminos. Assim, restou decidido pelos conselheiros fiscais em
conjunto com o sindico a contratacdo de assisténcia juridica especializada para o caso e dentro das
especificidades do momenio todo o irdmite juridico relacionado com a agdc serd acompanhado pela
assessoria juridica do condominic. A Dra. Camila Aby Faraj falou também de varias possibilidades e
direcionamentos na fase preparatdria a fim de conferir celeridade e ordenamento na senda do &xito juridico da
causa. O sindico fez aparte esclarecendo ser esse o motivo de ter antecipado a convocagdo para o més de
novembro de forma a alinhar todos os tramites e agilizar procedimentos, e assim solicitou o referendo da
assembleia no sentido de que o escritério de advocacia especializado seja aprovado e contratado pelo sindico
[A&T SINDICOS], em reuni&o com os demais membros do conselho fiscal. Para concluir a Dra. Camila Aby Faraj
pediu aprovaclc para iniciar todos os encaminhamentos pertinentes a matéria em debate logo na segund

feira com o primeiro ato através da notificacdo extrajudicial da construtora Cyrela, a partir do qual se inici

todo o processo. Alguns condéminos se manifestaram e o Sr. Saulo Roberto retomou os trabathos e anuncioy A
© inicio dos debates orientando que deve ser obedecida a ordem de inscricdes e a devida identificacio da
unidade. O Sr. Washington (apto.354/ala jacuma), comentou sobre a morosidade da justica diante de demanda
sérias na area juridica e defendeu contratacdo de assessoria especializada em tempo integral para esse fim
O Sr. Falcéo (apto.355/ala jacumd) concorda com a contratagdo de advocacia especializada de qualidade; o Sr.
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Saulo Reoberto (aplo.110/ala Pirangi) complementou esclarecendo sobre o fitulo de pauta que se reporta a esse
caso especifico. Sr_Costa (apto214/sle Pirangl) Se manifestou atestando que toda a parte esirutural do
empreendimento estd intacta. Lembrou um grande nimero de obras de manutencdo executadas pela Cyrela
a0 longo dos anos. Apds notificada a Cyrela certamente vai se pronunciar e, baseado nessa resposta, o
condominio certamente se posicionara norteado por uma nova &¢do, um novo proceder. Dra. Ramany em
resposta ao Sr. Washington, falou em nome dos sindicos que a coniratacdo de assessoria juridica foi uma das
decisfes mais acertadas pois um cendominio do porte do IN MARE BALI necessita, observando que para
tanto, antes de se tomar qualquer decisdo com a coniratacdo de qualquer prestador de servico, € mister que
se avalie o cardter, a experiéncia e a qualificacdo profissional. Para exempiificar, no primeirc més de
assessoria do escritorio “Aby Faraj Advocacia” foi levado a éxito numa acgdo indenizatéria no valor de R$ 10.000,00. A
proposta de contratacéo de assessoria juridica especial esté sendo contratada para essa demanda especifica.
Diante do que foi apresentado e estando tudo bem esclarecido, a Sr. Saulo Roberto anungiou a votagio da

matéria e colocou em evidéncia trés votagles como segue: 1) “AQUELES QUE SAD FAVORAVEIS
INOTIFICACAO EXTRAJUDICIAL DA CYRELA®, utilizem O CARTAC VERDE “SIM”. Cartdes erguidos resultou
APROVADA por 13 VOTOS (unanimidade dos presentes). Foi autorizado inicio do procedimento n
segunda-feira dia 25.11.2019. H} “AQUELES QUE CONCORDAM COM O INIC!0 DE PROVIDENCIAS JURIDICA
PREPARATORIAS (ingresso do pedide de produgdo antecipada de provas), utilizem O CARTAO VERDE “SIM”.
Cartdes erguidos resultou APROVADA por 13 VOTOS (unanimidade dos presentes). I} “0
CONDOMINOS QUE APROVAM A COMTE&TAQAO DO ESCRITORIO DE ADVOCACIA ESPECIALIZADA {especificamente para
o caso em tela)” utilizem O CARTAQ VERDE “SIM”. Cartdes erguidos resultou APROVADA por 13 VOTOS
{unanimidade dos presentes). O Sr. Allyson Bruno pediu destaque para informar que em nome da total
transparéncia no processe o escritdrio de advocacia serd escolhido pelo conselho fiscal do condominio, &
“A&T SINDICOS” se abstém de participacdo nesse processo, que devera ser conduzido pelos membros natos
do conselho fiscal. Com tudo bem esclarecido o presidente da assembleia anunciou elucidada toda a matéria
constante do “ltem 1 da pauta”, mediante deliberacdo, votagdo e aprovacdo por unanimidade ndo se
registrando pedido de abstencdo. Ato continuo, iniciou-se a apresentacéo do ltem 2- Apresentagio de
Orgamento para tratamento, controle monitoramento de cupins das dreas comuns e privativas.
Deliberacdo de Forma de pagamento {Fundo de reserva ou Taxa Extra). O Sr. Allyson Bruno abriu o tema
esclarecendo ser um pedido recorrente dos conddminos, seja pelas midias sociais, ou até mesmo registrandol
diretamente na recepgao, reclamagbes e pedidos de providéncias, em face dos riscos de danos
materiais/patrimeniais. Ha, inclusive, informagdes sobre a existéncia do problema desde o inicio de
funcionamento do condominio, sendo tal fato mencionado no laudo do Eng® Antoniel Campos, pela ameaca
grave que representam. As medidas de combate e de conirole até o momento resultaram sem sucesso. A
administrag@c anterior celebrou um contrato mensal para controle e embarreiramento de algumas &reas
estratégicas do condominio. A maioria dos apartamentos gue teve moveis projetados se fez urgente na busca
de uma solucéo. O sindico trouxe o assunto para deliberacéo, considerando o risco que a praga de cupins
representam. Foram convidadas duas empresas para apresentacdo de orgamentos e tecnologias de combate
a praga de cupins a serem empregadas. Foi passada a palavra para o Sr. Magno representante da empresa
EBENEZER-SAUDE AMBIENTAL E CONTROLE DE PRAGAS. O assunto foi introduzido de forma conceitual sendo
mostrados no tel&o os slides demonstrativos das modernas técnicas empregadas pela SINGENTA empresa
multinacionai detenttora de slevado acervo técnico nessa area. Durante & apresentacéo foram respondidos os
principais questionamentos sobre a origem e a multiplicacdc dessas colbnias e as técnicas de controle
através de equipamentos especificos e protocolos padronizados desenvolvido pela multinacional SINGENTA: por
fim, entregou a sua proposta de manutencdo no valor mensal de R$ 6.200.00. Na sequéncia dos trabalhos foi
convidado ¢ representante da empresa FORCA — DEDETIZACAO que apresentou seu produto sendo o sistema
convencional de barreira quimica ao custo Unico de R$ 13.185,00 com a realizagdo de monitoramento
periddico e eficiéncia de ate 12 meses. Aberto o tempo de deliberacbes, alguns conddminoes se inscreveram e
emitiram opini&o sobre o que foi apresentado. O sindico Sr. Allyson Bruno comentou em tom esclarecedor
sobre serem sistemas de fratamento bem diferentes com custos distintos, onde cabe a assembleia deliberar,
objetivando, pragmaticamente, a insercdo do custo do servigo a ser contratado na planilha orgamentéria do
proximo exercicio. O presidente da assembleia observou que sdo dois tipos de iratamento tecnicamente
diferentes que buscam o mesmo objetivo, e que a proposta menor apresenta um valor muito abaixo dal
proposta maior, ressaltando que ambos proponentes ofereceram garantias para o servigo a ser realizado. Em
seguida, a Presidéncia da AGE retomou o direcionamento para que fosse deliberado e votado pela escolha de
uma das duas empresas € na ordem de apresentacao, tendo, para tanto, denominado a EMPRESA{
1/EBENEZER e empresa 2/ FORCA. Considerando tudo bem esclarecido ordenocu a votacdo como segue!
“quem vota na empresa 1/EBENEZER levanta CARTAO VERDE “SIM”. Nac se registraram votos. A
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‘seguir perguntou, guem vota na empresa 2FORCA levanta CARTAQC VERDE “SIM”. Resultou que por
UNANIMIDADE {13 votos} foi escolhida a empresa 2, n3o se registraram abstengdes. A seguir o sindico
abriu as deliberacdes sobre a forma de pagamento e esclareceu sobre o enorme esforgo de economicidade

esenvolvido pela A&T SINDICOS em comparacdo com os periodos anteriores. A medida em que se amplia &
Expenenc:a de gestdo, torna-se possivel atingir a seguranca econdmica de condugdo dentro do orcamento)
Portanto, no caso da escolha da empresa 2, torna-se possivel absorver o custo do parcelamento desse valor,
lD;ante da possibilidade de fazer com recursos do caixa, o presidente da assembleia ordencu a

eguinte votagdo: “QUEM E A FAVOR DE FAZER O PAGAMENTO COM RECURSOS PROPRIOS DISPONIVEIS NO FLUXO
. E CAIXA DO CONDOMINIO” ~CARTAQ VERDE “SIM”. Resultou entio APROVADO por “unanimidade” dos

presentes. O presidente passou ao anuncio do item 3 — Criagdo de comissdo para a revisdo da
“Conveng:ao Condominial” e Regimento Interno {3 conddminos aciamados, conselho fiscal, sindicos &
lassessoria juridica). Anunciada a pauta, o Sr. Allyson Bruno, pediu tempo para tornar publico o fato de que)
desde que a “A&T Sindicos” assumiu o condominio que identificou diversas situagbes em que o que & praticado
& diferente do que estd escrito, moldado por cultura propria e outras vezes pela forma de condugéc das
administragbes anteriores; todavia, e uma vez que impera varios conflitos normativos entre o que esta posto
na Convencdo do IN MARE e no seu Regimento Interno, eis que é chegada a hora de se esiabelecer a
sintonia entre os retrocitados diplemas normatives, situacdo ideal que facilitard a execugdo dos atos da
administracdo sindicante, em face da diversidade de situacGes demandadas. E tudo sera revisade pela
assessoria juridica, evitando-se, com isso, o surgimento de novas e velthas polémicas. O Sr. Castelo lembrou
a respeito do quérum de 2/3 exigido por lei {Lei n° 10.406,2002 Codigo Civil- Arf.1.333) que no caso do IN
MARE seriam 194 unidades. A advogada Dra. Camila Aby Faraj, pediu aparte para deixar claro gue o

rocesso revisional deve espelhar as necessidades normativas do condominio para o momento atual. Sobre a
criaggo da comissdo, foi sugeride que seja formada por conddminos com nogbes de direito e experiéncia de
gestéo, para ndo dispersar os debates e alongar o tempo de preparacéo da minuta que sera distribuida entre
os conddminos com o prazo definido para encaminhamento de sugestdes que serdo trazidas em assembleia
para votacao. Estando todos conscientes da necessidade de modemizagdo do regramento interno e a
complexidade do tema para elucidar o item do edital o presidente da assembleia pediu a formagio da
comiss&o com a apresentagdo dos voluntarios. Por motivacio espontinea se apresentaram: 1° membro —
Sr. Saulo Roberto (apto.110/Pirangi); 2° membro — Washington Cezar Duarte (apto.354/Jacuma); 3°
membro — Sr. Murilo {apto. 350/Jacuma). Por conseguinte, a comissdo de conddminos, que devers
trabalhar em parceria com a Sindicancia, com o Conselho Fiscal e com os representantes do setor juridico do
iIN MARE BALI, foi aprovada por aclamacédo da Assembileia Geral reunida. Isto posto, o presidente entdo abriu
O tempo para o item 4- Assuntos gerais. O sindico comentou que uma das situacdes reclamadas pelos
condominos era a disponibilizacdo de sombreiros na praia e a administragdo A&T-Sindicos iniciou o
planejamento para proporcionar esse conforto acs conddminos através da analise prévia da tabua de marés
para definir os dias em que seria viavel a instalacdo de “ombreiones personalizados” na praia, mediante ¢
controle (uso de pulseirinha). Foi alertado sobre as questdes legais envolvidas, com a criagdo desse beneficig
na area da praia. O sindico deixou claro que fard uma andlise em todos os aspectos, pois a intencdo §
proporcionar conforto e comodidade aos veranistas. Qutro ponto, diz respeito a coleta do lixo das unidades. O
Sr. Allyson afirmou ser uma situacéo limitrofe, ndo havendo condi¢Ges técnicas e legais para manter os
cestos de lixo nas escadas que sdo dreas de resgate e ndo podem conter cbstacuios em caso de emergéncia.
Atuaimente o condominic n&o dispde local apropriado, a nédo ser a casa do lixo. Em reunido conjunia com o
conseiho fiscal estd em estudo o calendario para recolhimento individual nas unidades, de modo que ¢
conddmino que tiver residuc a recolher, colocard o cracha sinalizador na macganeta e o colaborador recolherd
na sua unidade habitacional. A administragdo estz aberta a sugestbes para otimizar esse atendimente no
periodo de maior movimento que serad o veraneio que se aproxima. E a Sindicancia prosseguiu informando
que o cadastramento das digitais de todos, isto &, de proprietarios, moradores, locatarios, etc., é obrigatério,
lespecialmente no que diz respeito a0 acesso de veiculos na entrada principal (portdo principal), uma gue
havera reflexos na seguranca de todos. Quiro ponto respeita ao problema da falta de fornecimento del
informagdes sobre o condominio pelo condémino locador ac seu locatario, os quais deverdo receber as
normas de regramento de convivéncia no condominic sob protocolo. O Sindico pediu regisiro de gue se
cbrigam todos os conddminos a orientar os locatarios para o cumprimento das normas de uso em cada uma
das areas do condominio. A Sra. Lélia pediu tempo'para registrar deficiéncias no servigo de fiscalizagfo,
solicitando da administrac&o o retorno de fiscais da area da piscina em face do flagrante descumprimento de
normas naquela area de lazer. A advogada Dra. Bérbara, outra representante do suporte juridicodo IN MAREi
pediu tempo para passar algumas orientagdes concernentes a fungéo dos guarda-vidas e de suas atribui¢des.
QO Sr. Oswaldo Natalin se inscreveu para alertar sobre alguns cuidados quando se contrata alguém parg




alguma manutencdo elétrica no interior das unidades e outras situacdes de emergéncia onde ha exposicdo 4
riscos na tentativa de solucionar o problema. O mesmo com relaggo a capacitagdo dos técnicos e brigadistas|
que atendem ao condominio. Para finalizar o risco do transito nos acessos e na garagem, sendo fundamental
o respeito ao limite de velocidade de 20km/h. Finalizada toda a matéria de pauta e consultada a assembleia
sobre a apresentacio de aigum assunto inadidvel, ndo havendo manifestagdo por parte dos presentes, nadal
mais havendo a ser discutido e considerados cumpridos os objetivos da convocacdo, o presidente dai
assembleia, Sr. Saulo Roberto da Rocha e Silva (apto.110/Pirangi), ordenou o encerramento dos trabathos da
Assembleia Geral Ordinaria do Condominio IN MARE BALI RESIDENCIAL RESORT, as 13h11, do mesmo
dia, determinando a lavratura da ata, a qual, eu Tarcisio Torres de Sousa, secretério “ad-hoc”, lavrei e vai porn
imim assinada e pelo Presidente da assembleia, para todos os efeitos legais.
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