FOLTE

ATA DA ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA DO
CONDOMINIO DOS PASSAROS pOo DIA
28/03/2026. Inscrito no CNPJ sob o n°
04.260.058/0001-25, localizado na Estrada
Deodoro de Azevedo, 3345, Ogiva, Cabo Frio -
RJ (antiga Estrada do Guriri, 2090, Caminho de
Biizios, Cabo Frio - RJ)

Neste ato representado por seu sindico, Sr. Cleverson Alessandro Veronez, portador do
CPF n° 158.723.968-05, no uso de suas atribuicoes e de acordo com o disposto nos seus
atos constitutivos, na Convencéo do Condominio € legislacéo vigente, em especial, a Lei n°
10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cédigo Civil), e a Constituicdo Federal de 1988, convocou
por edital todos os condominos para participarem da Assembleia Geral Ordinaria (AGO),
presencial, que ocorreu 1o dia 28 de margo de 2026 (sabado), na quadra poliesportiva, com
primeira chamada as 17h e segunda e ultima chamada as 18h, a fim de discutirem €
votarem os seguintes itens: 1) Deliberacao sobre os parametros de limite de tamanho e
peso para recebimento de encomendas pela recepgdo do condominio, com eventual
ratificacdo da decisao administrativa ja adotada; 2) Apresentacao € deliberacao sobre a
prestagdo de contas do exercicio 2025/2026; 3) Apresentacao € deliberacdao sobre a
previsao orcamentaria para o exercicio 2026/2027, com a consequente defini¢ao do rateio
das cotas condominiais; 4) Deliberacao sobre a necessidade de realizagdo de obras,
alienacoes, aquisigcoes € melhorias nas areas comuns do condominio, bem como sobre a
forma de custeio das medidas eventualmente aprovadas, compreendendo: I. Pavimentac¢ao
do estacionamento do saldo de festas; II. Repavimentagao parcial da Alameda 8 — Pero 2;
III. Padronizacéo da passarela do condominio mediante reconstrugao da passarela do Pero
2 em piso pré-moldado de concreto; IV. Modificagdo da rampa de skate existente no Pero6 1,
bem como criacdo de mini Skate Park/Snake; V. Alienacdo de duas motocicletas
pertencentes ao condominio e aquisi¢ao de duas novas motocicletas para substituicao da
frota; VI. Aquisicao de equipamento de ginastica ao ar livre; 5) Deliberagao sobre a
implantagdo de novas regras € procedimentos para acesso as piscinas; 6) Assuntos Gerais.
Nesse sentido, feita a primeira chamada as 17:00 horas e nao havendo quérum, as 18:00
horas do dia 28 do més de margo do ano de 2026, teve inicio a Assembleia Geral Ordinaria
presencial, em segunda e ultima chamada, nos termos do art. 1.352 e 1.353 do Codigo
Civil. Tomou a palavra o sindico do Condominio dos Passaros, Sr. Cleverson Alessandro
Veronez, que na oportunidade leu e apresentou para todos os presentes o edital na integra.
O Sr. Cleverson, abriu a palavra para que aqueles interessados se candidatem ao cargo de
Presidente da Mesa. Neste momento, somente o Sr. Vanderlei Rodrigues Bento Neto, da
unidade Curiés (Alameda 8, Lote 71 1), se candidatou a presidéncia da mesa, sendo Unico e
nio existindo objecao, foi eleito presidente da Assembleia por unanimidade, compondo a
mesa juntamente com O0S representantes do juridico, o Dr. Thiago Amério (OAB/RJ
187.058) € a Dra. Stella Amério (OAB n° 237.198), e o representante da Administradora
Praia do Forte Iméveis, o Sr. Stenio Zézimo. O Sr. Vanderlei tomou a palavra, se
apresentou e informou que ira conduzir a AGO de forma harmonica e em observancia ao
disposto no edital e as normas condominiais. Posteriormente a Sra. Jaqueline, da unidade
(Bem-te-vis, unidade 79) se habilitou para ser a secretaria e compor a mesa o qué foi aceito
por unanimidade. As procuragées originais pré-validadas foram depositadas nas maos do
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presidente da assembleia, que validou todas as procuragoes pré—va:lidadag. .Atc? contlng.o 0
presidente da assembleia recordou a todos que as procuragoes originais estariam
disponiveis para retirada na sede da administragao no primeiro dia 1til seguinte, sen.do
certo que, conforme o edital, o condominio permaneceu com copia de todas as procuragoes
validadas. Em sequéncia, o presidente da AGO passou a palavra ao sindico, Sr. Cleverson,
para iniciar a exposi¢do do primeiro item da pauta. 1) Deliberacédo sobre os parametros
de limite de tamanho e peso para recebimento de encomendas pela recepcdo do
condominio, com eventual ratificacao da decisdo administrativa ja adotada. O sindico
informou que o tema se refere a defini¢édo de critérios para o recebimento de encomendas
na recep¢do do condominio, com o objetivo de ratificar o procedimento administrativo ja
adotado em relacdo as medidas e ao peso maximo das encomendas recebidas. O Sr.
Sindico informou que, na assembleia anterior, de 2025, foi deliberado que a administracéo
deve continuar realizando o recebimento de encomendas conforme o procedimento ja
adotado, ratificando-se os procedimentos tanto para recebimento quanto para entrega de
encomendas, porém sem definicdo objetiva quanto aos limites de tamanho e peso, o que
vem gerando davidas por parte dos condéminos. Dessa forma, a administracao apresentou
como proposta a padronizacao dos seguintes critérios: Dimensées maximas: 45 cm x 65
cm x 80 cm e Peso maximo: 15 kg. Foi destacado que tais limites foram definidos
considerando a capacidade de armazenamento nas prateleiras disponiveis na
administracdo, bem como as condi¢gées adequadas para manuseio pelos funcionarios.
Também foi esclarecido que encomendas que excedam os limites estabelecidos deverao ser
entregues diretamente nas unidades pelos entregadores. Ressaltou que a administracdo
nao impede o acesso dos entregadores as unidades, inclusive os entregadores tém feito
entregas habituais nas residéncias, tanto em dias de semana quanto em feriados e finais
de semana, necessitando apenas serem devidamente identificados e cadastrados na sua
entrada como qualquer outra pessoa. O condémino Fabio questionou sobre a entrega de
itens grandes e pesados tais como ares-condicionados. O sindico esclareceu que itens
como geladeiras, aparelhos de ares-condicionado, sofas e outros itens de grande porte nao
sao recebidos na administracdo e devem ser entregues nas residéncias pelos proprios
entregadores. Acrescentou que permanecem as restricées quanto ao recebimento de itens
como alimentos, itens pereciveis, medicamentos, vidros e espelhos, que também devem ser
entregues diretamente nas residéncias pelos entregadores. Apés os esclarecimentos, foi
perguntando se tinham outras sugestées de opgdes e se alguém se opunha a opgao
apresentada, ninguém se manifestou. Portanto, foi para a votacdo o primeiro item com
apenas uma opg¢ao a ser escolhida, e, foi explicado que precisaria ser votado em urna
unica, de todas as formas, uma vez que havia pessoas que poderiam votar em branco ou
nulo. O item foi colocado em votacgao. Finalizada a apuracio e apés a recontagem dos votos
pela Administradora Praia do Forte imoéveis, obteve-se o seguinte resultado:

ITEM 1
OPCOES PRESENCIAL | PROCURACAO TOTAL
OPCAO 1 58 99 157
BRANCO 5 0 5
NULO 0 0 0
TOTAL 63 99 162
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Conforme resultado, restou aprovada a Op¢éo 1, com a consequentg ratificacao da pra:uc;a
administrativa ja adotada. Em razao do deliberado, ficou estabelecido que o §ondom1n10
recebera, por intermédio da recepgdo, exclusivamente er'lco.mend:as, de:%tmad?s aos
moradores, que atendam cumulativamente aos seguintes critérios: dimensdes maximas
de 45 cm x 65 cm x 80 cm e peso maximo de 15 kg. Nada mais havendo a tratar sobre o
tema, o presidente da mesa deu prosseguimento aos demais itens da pauta, passando
assim para o item 2) Apresentacdo e deliberacdo sobre a prestacdo de contas do
exercicio 2025/2026. O sr. Sindico iniciou a apresentagdo projetando em tela a
prestacdo de contas e expondo parte das principais a¢des realizadas no condominio ao
longo do periodo. Inicialmente, abordou a questao dos alagamentos, esclarecendo quanto
ao funcionamento das bombas, as obras e demais medidas adotadas. Informou que, apos
as fortes chuvas, com diversos pontos de alagamento em toda cidade de Cabo Frio, o
interior do condominio tem ficado com grande acimulo de areia nas ruas, sendo realizada
a limpeza pelos funcionarios, o que acaba atrasando outros servicos. Destacou ainda a
instalacao de nova tubulagédo ligando o po¢o de infiltracao da alameda 10 diretamente a
saida, para melhoria do escoamento da agua. Destacou também a pintura no
estacionamento da quadra poliesportiva; manutencao dos sistemas contra alagamento pos
chuvas; testes e limpeza das caixas; retirada de areia das ruas. Ressaltou a finalizacao das
obras contra alagamento com bombas (6 caixas coletoras com bombas instaladas e 2
caixas extravasoras), informando que estdo todas operacionais, exceto a da Alameda 3 Peré6
2 que esta aguardando a ENEL realizar a instalagao elétrica do medidor, o que ja foi
diversas vezes solicitado. Informou ainda que exigiram uma licenga ambiental e que o
condominio ja esta em tratativas para resolugdao da questdo. Continuou informando sobre
as reformas dos telhados da sala de cadastramento e “telhadinhos” das piscinas;
instalagao de guarda-corpo e cerca construida na passarela atras da administracio;
pintura no estacionamento da administra¢do; manuten¢dées no pomar do condominio;
pintura da mesa e da churrasqueira; manutengéo (renivelamento) da alameda 7 (parte do
meio - Per6 1) e de diversas outras alamedas; instalacdo de placas de orientacio;
manutencao da iluminacao dos postes, tanto rotineira, com escada longa, quanto pontual,
utilizando caminhdo munck; mutirdo para ro¢ada no CDP; pintura externa e interna da
quadra poliesportiva; reforma parquinho infantil do Peré 2; nova asa instagramavel no
Pero 2; compostagem para adubar as plantas do condominio; troca dos postes através de |

articulagdo com a gestdo da ENEL; manutencdo na Alameda 3, Pero 2; manutencao na
Alameda 4, Pero 2; manutengéo na Alameda 12; instalacédo de escada de acessibilidade na
piscina do Pero 2; reforma do totem informativo; troca da palha (telhado) no coreto do Pero
1; novo gramado churrasqueira; criacdo de areas de acessibilidade. Foi relembrado
também sobre os eventos realizados no condominio tais como: Homenagem do dia das
mulheres; Baile de carnaval; Feirinha do CDP; Expo CDP; Festa de Halloween; Festa das
Criancas; Festa Junina; Festival de pipas (promovido por moradores) e destacou que o
Coral do CDP se apresenta rotineiramente nos eventos do condominio, e que também jase
apresentou em varios locais extra muros, acrescentou que trata-se de uma atividade
gratuita promovida pelo maestro Lourival, de forma voluntaria. Destacou ainda a
realizagdo de reunido com funcionarios. Ressaltou a aquisicdo novo caminhio de lixo,
aprovado em assembleia, sem cotas extras. Agradeceu aos agentes de combate a Endemias
- Moradores do CDP - André e Glaucia, pois sempre atendem aos pedidos da administracao
e também aos pedidos dos conddominos. Informou que realizou a distribuicdo de
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informativo com as principais regras e QR code para download do regimento interno
completo, para visitantes durante a alta temporada e destacou outros eventos.reahzados
no condominio, tal como: Confraternizacao anual dos colaboradores (r(?ahzgda com
recursos provenientes da reciclagem); Campanha anual para vacinagao de: animais no CDP
com mais de 400 animais imunizados; Reuniao no CDP com equipe de diretores da ENEL
para tratar das melhorias no CDP; Participacdo no encontro anual regiqr}al de s'in'dlco_s;
Participacdo do CDP em discussao sobre mobilidade urbana na nossa regiao; P:eujtlc1p~agao
do CDP na discusséo para viabilidade da bandeira Azul na Ponta do Pero; Participagao do
CDP para defini¢ao de plano de seguranca e protegao da APA do Pau Brasil; Reunides de
integracdo com liderancas e representantes de bairros vizinhos; Reuniao com vereado_res =
presidente da CONSECAF; Diversas reunioes com a PROLAGOS; Reuniao para solugao de
Mobilidade com liderancas da comunidade. Informou que a Ginastica do CDP gratuita
continua ativa também trés vezes por semana. Acrescentou que a coleta, tanto de lixo
organico quanto de lixo verde e inserviveis, esta ocorrendo regularmente, inclusive no
verdo. O sindico também colocou em tela e relembrou aos presentes as decisdes da
assembleia anterior sobre o tépico “Atualizacdo sobre as agoes adotadas para eliminar ou
minimizar impactos ambientais negativos causados pelo lancamento de efluentes liquidos
no condominio”. Explicou que foram enviados varios oficios, tanto para a PROLAGOS,
quanto para o Ministério Publico e Secretaria de Meio Ambiente. Acrescentou, ainda, que
notificou e multou diversos conddéminos infratores. Ato continuo, colocou em tela a ata da
reunido realizada com a Prolagos, apresentada também na assembleia anterior, na qual
consta informacao disponibilizada pela Prolagos de que nao ha rede de esgoto disponivel
na frente do condominio, sendo necessario, segundo ela, que o proprio condominio arque
com os custos de implantacao, tanto da rede interna quanto da rede externa. Acrescentou
que a Prolagos informou que ndo executa a obra e nem realiza o financiamento da mesma.
Posteriormente, destacou que na assembleia anterior apresentou os mesmos slides em tela
e que a assembleia ndao aprovou contratagao de projeto ou construcao de rede de esgoto,
deliberando por aguardar resposta do Conselho Superior do Ministério Piblico. Esclareceu
que nao houve resposta deste Conselho e por este motivo nao foi convocada AGE para
deliberar sobre o tema, esclarecendo ainda que enviou outro oficio ao Ministério Pablico,
que também foi indeferido e que ingressou com outro recurso ao Conselho Superior do
Ministério Puablico, que tampouco respondeu. Prosseguindo, apresentou novamente os
slides exibidos na assembleia anterior, retomando o or¢camento referente ao projeto da rede
de esgoto. Esclareceu que a primeira etapa consistiria na elaboragdo do projeto, mas
ponderou que o investimento - proximo de cem mil reais - somente se justificaria caso
houvesse deliberacdo assemblear no sentido de captacao de recursos para execucao da
obra, o que nao ocorreu na ocasiao anterior. Ressaltou, contudo, a possibilidade de
reapresentacdo do tema em assembleia futura. Relatou, ainda, problemas com liquidos
sobre algumas alamedas, em especial na parte baixa do condominio, sendo necessario
analise pois ocorrem causas diversas causas (ex. vazamentos nas tubulagoes da Prolagos,
excesso de agua em terrenos, dificuldade de escoamento, langamento de liquidos por
condominos, etc). Informou que, em sua percepcgao, o brejo existente apresenta elevagao do
nivel em periodos de chuvas intensas, com escoamento lento da agua acumulada, embora,
ao final, haja drenagem. Na sequéncia, continuou a discorrer sobre as diversas causas de
alagamento e projetou em tela trecho do laudo pericial elaborado pelo engenheiro Rogério
Marconi, perito judicial, no qual consta que, considerando o inteiro teor do laudo, entende
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a pericia que ha nexo de causalidade entre 0s alagamentos ocorridos nas ruas interr}:f\s c.lo
condominio autor e as aguas provenientes da Estrada Nelore, em razao da deficiéncia
constatada no sistema de drenagem e captagéo de aguas pluviais da referida estrada.
Quanto a presenga de agua nas vias internas, esclareceu que a admin.istragéo, ha anos,
vem adotando medidas para enfrentamento do problema, inclusive por meio do
ajuizamento de acoes judiciais e da formulacao de denuncias junto‘ aos (?rgéos pﬁbhcos
competentes. Destacou, contudo, que, diante da auséncia de providéncias efetlvas.por
parte desses 6rgaos, entende pela necessidade de adogéo de intervengoes pahatlvr«,}s,~ ainda
que voltadas a mitigacdo dos impactos, com 0 objetivo de melhorar as condicoes de
habitabilidade, especialmente nas unidades situadas em areas mais baixas. Explicou que
a administracdo iniciou um teste na Alameda 12, mediante a implementagao de um
sistema de drenagem, o qual, em um primeiro momento, vem apresentando resultados
satisfatorios, ja que nao ha mais registro de empogamentos no local. A partir dessa
experiéncia inicial, sugeriu como encaminhamento acompanhar a solucdo adotada, com 0
objetivo de verificar sua efetividade e eventual possibilidade de replicagdo. Destacou,
contudo, que os problemas identificados nas demais vias nao possuem origem uniforme,
razao pela qual as solugoes deverao ser avaliadas de forma individualizada, considerando
as particularidades de cada trecho. Nesse contexto, propds averiguar solugoes €
orcamentos para as ruas situadas nas areas mais baixas, onde ha recorréncia de acamulo
de liquidos, sempre com enfoque em medidas de carater paliativo, destinadas a mitigacao
dos impactos atualmente enfrentados. Por fim, sinalizou a intencdo de, no proximo
semestre, submeter o tema a deliberacdo assemblear, para avaliacdo quanto a eventual
ampliacdo das intervengoes de drenagem nas demais alamedas, independentemente do
retorno dos 6rgaos publicos competentes. Ato continuo o sindico informou sobre a
conclusao da obra de expansdo da administracdo para recepgao de encomendas, com
novas prateleiras € novo acesso dos entregadores, aprovada em assembleia anterior.
Apresentou em tela os seguros dos veiculos, seguros de vida e patrimonial com
pagamentos todos em dia, juntamente com todos os laudos obrigatérios, como LTCAT e
PGR, laudo da inspegao dos extintores, € destacou que estdo todos em dia. Ato continuo,
apresentou em tela planilha detalhada das receitas e despesas do periodo analisado (de
marco de 2025 a fevereiro de 2026), explicando-as. Em seguida, apresentou outra planilha
demonstrando a evolugdo do caixa do condominio no periodo, e discorreu sobre a
recuperacgao do caixa apos a compra do caminhao. Apresentou também planilha com os
percentuais de inadimpléncia més a més. Destacou que, no boleto condominial, é enviado
um demonstrativo de receitas e despesas € que as pastas de movimentagao financeira
completas, com documentos originais e relatérios, estao, como Sempre estiveram, a
disposicao de qualquer conddmino para vistas, na sede da administracdo, e que podem ser
verificadas por quem desejar, além de estarem sobre a mesa lateral na propria assembleia
disponivel para todos consultarem. O Sindico informou que, apesar dos desafios, o
exercicio foi encerrado com superdvit, embora tenha sido registrado aumento na
inadimpléncia ao final do periodo. Colocou ainda em tela os saldos atualizados das contas
bancarias mantidas no Bradesco e no Itat. O Saldo apresentado no dia 26/03 /2026 do
Bradesco aplicado no invest facil foi de R$ 582.655,32 € a do Itat do mesmo dia aplicado
no CDP e Privillege DI um total de R$ 648.994,34, somado todas as contas o valor final € de
R$ 1.231.649,66. Explicou que os valores variam de acordo com o fluxo de caixa. Ato
continuo passou a palavra para o Dr. Thiago Amério (OAB/RJ 187.058) para que este
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apresente o relatorio juridico. O Dr. Thiago informou que O condominio possui 04
processos trabalhistas. Informou que um dos processos tem um valor de causa de R$
300.000,00 e o outro de R$ 40.000,00 e que nestes dois houve audiéncia recente. Também
foi informado quanto a agao declaratoria em que O condominio busca o reconhecimento da
inexigibilidade de cumprimento da cota legal de aprendizes. Explicou-se que foi realizada
defesa no sentido de o condominio nao se enquadra no conceito de estabelecimento,
tampouco tem fins lucrativos e que, portanto, seria isento da contratagao de jovem
aprendiz, o que foi acolhido. Acrescentou-se€ que O Tribunal Superior do T rabalho negou
provimento ao Agravo Interno em Recurso de Revista interposto pelo Ministério Publico do
Trabalho em 25/03/26 (poucos dias antes da assembleia). Posteriormente, informou-se
que o condominio possui 20 processos civeis em andamento (nao consistentes em
execucao/cobranca de condominio). Em relacao as acoes de cobranca/execugao, O
condominio conta atualmente com 545 processos, sendo 291 em vigéncia. Informou ainda
que ja foram realizados aproximadamente R$ 9.212.053,59 (nove milhées, duzentos e doze
mil, cinquenta e trés reais e cinquenta € nove centavos) em acordos desde que assumiram
como o juridico do condominio. Explicou-se que evidentemente nem todos 0s valores ja
foram recebidos, mas que apenas no ano de 2025, foram acordados aproximadamente R$
2.000.000,00 (dois milhoes de reais), €, no ano de 2026, até o presente momento (margo), 0
valor por meio de acordos é de aproximadamente R$ 437.000,00 (quatrocentos € trinta €
sete mil reais). Destacou-se que estes valores se referem ao montante de acordos que foram
parcelados /acordados. Ato continuo foi aberta a palavra para 0S condoéminos se
manifestarem. A Sra. Marcia — Bem-te-vis, n° 29, relatou experiéncia junto a
concessionaria de energia, informando que conseguiu a instalacao de poste mediante
acionamento da ouvidoria e 6rgaos competentes, sugerindo procedimento semelhante ao
condominio e perguntou ao sindico em quantas vezes poderia ser parcelado o valor, de
mais de 13 milhoes, da rede de esgoto. Sr. Lédio — Beija-flor, n° 19, questionou a auséncia
de rede de esgoto e mencionou exemplos de outros condominios, como o Bosque do Pero,
que realizaram a obra de forma parcelada, indagando sobre a obrigatoriedade da execugao
externa. Sr. Walter — Melros, n® 763, tomou a palavra e disse que a rede externa seria
responsabilidade da Prolagos e que quem determina o cronograma de execugao € a agéncia
reguladora e que nos pagamos estes valores embutidos em nossas contas de agua, que nao
esta no cronograma fazer esta rede na frente do condominio, mas que até 2033 esta rede
deve estar pronta, que alguns empreendimentos arcam com 0S custos, de acordo com seu
interesse comercial, que ndo sabe sobre a possibilidade de ressarcimento futuro em caso
de execucao pelo condominio, mas que acredita que ndo exista pois de qualquer maneira
este valor teria que ser pago. Continuou dizendo que a solugédo do alagamento passa pela
questao de fazer a rede de esgoto e também a rede de agua pluvial. Acrescentou que a agua
da Prolagos que direciona-se para oS sumidouros causa um encharcamento do solo €
afloramento do lengol nas ruas, que o condominio sofre até com a influéncia da maré e que
pode colocar a bomba mais tecnologica do mundo que nao vai resolver, por isto que a
administracao esta ha anos tentando resolver e ndo consegue. Sr. Marcio — Canarios, n°
191, comentou que pesquisou € entende que a responsabilidade pela rede externa é da
Prolagos, que a administracao enviou oficios e recursos, mas até o momento nao tem
resposta e que corre o risco de na proéxima assembleia ainda estarmos sem resposta e que
entende que é preciso buscar solucdes de acordo com a necessidade de cada alameda, tal
qual a administragao vem fazendo, quer seja com dreno ou outras solucgdes. E que se o
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condominio tem direito a rede de esgoto externa o juridico deve entrar com acdo, baseada
em lei, pois a Prolagos nao esta cumprindo sua obrigacao. Pediu que constasse em ata que
brota liquido na calgada de sua casa e pediu para constar prioridade para realizagcao de
obra na alameda 4. Sr. Fernando — Curios, n° 693, disse que mora ha 23 anos no
condominio e que o problema de alagamento ocorre ha 23 anos, mas que €ss€ problema
precisa ser resolvido, que ja foi subsindico, que distribuia agua, que trabalhava neste
estado, que ele era projetista e analisou drenagem. Disse que quanto ao esgoto, ele foi
subsindico administrativo e que uma vez trouxeram uma pasta cheia de mapas e projetos
e que vieram notificar o condominio para fazer uma estacao de tratamento de esgoto, mas
que nao tinha onde descartar o esgoto e nem 0 qu€ sobra do tratamento de esgoto, por fim
nao notificaram o condominio. Quanto ao Bosque do Peré, disse que fizeram a estacao e
nao tinha rede de captagao € que aproveitaram a topografia alta. Ressaltou que precisaria
de uma autorizagao do INEA para conseguir fazer uma estacdo de tratamento de esgoto,
que temos que ter cuidado antes de gastar dinheiro para este fim. Sr. Silvio — Canarios, n°
329, informou possuir conhecimento técnico na area € destacou a necessidade de estudos
de solo, além de apontar preocupacgoes com obras sem responsabilidade técnica €
construcdes multifamiliares. Disse que tem muitas obras sem a minima fiscalizagao da
construcao. Disse que € gedlogo € que a topografia do condominio é bem variada. Disse que
ha uma saturacido do solo que levara o escoamento para baixo, que temos que entender
que antes de qualquer solugédo, temos qué nos perguntar quem SOmOS nés dentro do
condominio, quando se constréi algo que nao acompanhou todas as normas técnicas, sua
casa existe de fato, mas néo de direito. Disse que tem discussao sobre ser multifamiliar ou
unifamiliar, mas que os terrenos que tém mais casas tém que pagar mais. O juridico tomou
a palavra e esclareceu que o condominio ndo possui competéncia para fiscalizar obras ou
intervir em construgdes irregulares nas unidades privadas, mas somente no espago
comum. Esclareceu que tal atribuicdo cabe ao poder puablico, especificamente do
municipio através de sua Secretaria Municipal de Obras e que nao ha mencédo na
convencédo do condominio estabelecendo que este é unifamiliar. Acrescentou que existe
legislagdo municipal, tal como o Plano Diretor de Cabo Frio, de zoneamento urbano, que
define regras para 0 USO € a 0cupacgao dos solos, restringindo determinadas construgoes,
sendo de exclusiva competéncia do municipio de Cabo Frio fiscalizar as obras que sao
aprovadas nas Secretarias Municipais competentes, €, inclusive, embargar e demolir obras
que nao estivessem adequadas ao projeto aprovado. Informou que o condominio, através
do sindico e ou subsindicos nao pode multar a unidade privada por causa disto, cabendo
ao municipio fiscalizar e atuar permanentemente com seu poder de policia municipal. Nao
havendo mais manifestagdes de condéminos o sindico tomou a palavra, agradeceu as
contribuicoes e sugestoes € passou a responder aos questionamentos, informando que: a
execucdo de obras para rede de esgoto depende de estudos técnicos e definicdo de como
serdo captados os recursos financeiros, uma vez que o custo certamente ultrapassara 20
milhdes de reais. Disse que este valor foi estimado por um profissional da Prolagos, que
tem conhecimento técnico ¢ experiéncia na area e que a quantidade de parcelas vai
depender da deliberagao da assembleia e da forma de financiamento. Acrescentou que

e

\

quanto a agoes judiciais & preciso avaliar muito bem os riscos antes de ingressar pois pode-

se ganhar ou perder e algumas vezes 0 custo total, com despesas judiciais e honorarios de
sucumbéncia podem ser maiores do que o custo da solugao do problema. Ressaltou que
nem todas as questdes sdo de competéncia da administracao do condominio, que existe
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policia, municipio, Ministério Publico e demais 6rgaos pﬁblic~os, cgda qual com sua
competéncia, que as competéncias € obrigagoes do sindico estao e§Up1~11adas no codigo
civil. Ato continuo explicou detalhadamente o procedimento para aplicagdo de multas pelo
condominio, disse que€ as penalidades previstas no regulamento interno _pf)t':lem ser
aplicadas em caso de irregularidades, dando também direito & defesa € posmbﬂldgde c}e
multa em dobro em caso de reincidéncia na infracgao. Destacou a importancia da realizacao
de denuncia, realizada por moradores, no caso de constatarem alguma infragao. Apos os
esclarecimentos, nao havendo mais questionamentos, 0O item foi colocado em votagao.
Finalizada a apuragao e apos a recontagem dos votos pela Administradora Praia do Forte
iméveis, obteve-se o seguinte resultado:

ITEM 2
OPCOES PRESENCIAL PROCURACAO | TOTAL
Aprovado 47 97 144
N3o Aprovado 34 12 46
BRANCO 0 0 0
NULO 1 1 2
TOTAL 82 110 192

Diante do resultado, a opgao APROVADO, referente a apresentacao € deliberacao sobre a
prestacdo de contas do exercicio 2025/2026, foi declarada vencedora, ficando aprovadas
as contas do exercicio 2025/ 2026. Passando para o item 3) Apresentacao e
deliberacdo sobre a previsao orcamentaria para o exercicio 2026/2027, com a
consequente definicdo do rateio das cotas condominiais. O Sr. sindico passou a
palavra para o represente da administradora Praia do Forte imoveis, Sr. Stenio,
informando que foi a administradora quem elaborou a previsdo orgamentaria. Com a
palavra o Sr. Stenio, iniciou informando que como o Sr. Cleverson ja informou, os nUmMeros
mostram um equilibrio, com receitas € despesas muito proximas € um pequeno superavit
ao final do ano. Isso demonstra uma gestao responsavel dos recursos. Por outro lado, como
foi identificado, houve algumas oscilagbes ao longo dos meses e o impacto natural de
custos importantes, como despesas com funcionarios, contratos e manutenc¢ao, que
representam grande parte do orcamento. O Sr. Stenio colocou em tela a previséo
orcamentaria e explicou que a elaborou mantendo-se todas as receitas e todas as despesas
ocorridas no periodo anterior (margo de 2025 a fevereiro de 2026), apresentada na
prestacéo de contas, €, como a taxa condominial sera fixa durante o periodo, elaborou uma
média, tanto das receitas quanto de todas as despesas mensais para auxiliar a
compreensdo da previsdo. Disse que pensando de forma preventiva, apesar do superavit do
periodo anterior, estava sugerindo uma corre¢ao moderada na cota condominial, entre 5%,
6,5% ou 8%. Acrescentou que se deve considerar fatores que impactam diretamente o
orcamento, como: reajustes salariais e inflacao de servigos. A ideia dessas sugestoes € para
manter o condominio equilibrado, bem cuidado e sem surpresas. O Sr. Stenio informou
que atualmente € gerente de 30 condominios, além do Condominio dos Passaros € que €m
comparagdo com outros condominios, o Condominio dos Passaros tem uma organizac¢ao
sem igual, tem todos 0s Processos de pagamentos e fiscalizagao € que quando o
procedimento passa para a administradora ja foi revisado por varias pessoas. Disse que
todos os pagamentos sao realizados pela administradora, que revisa cada um deles.
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Informou que erros podem acontecer, pois lidam com seres humanos, mas queé a empresa
trabalha para minimizar os e€rros e ressaltou os elogios quanto a organizagao a
transparéncia da movimentagao financeira. Ato continuo, abriu-se para fala dos presentgs.
O Sr. Amauri - 187 Canarios disse que recebe no boleto condominial o demonstrativo
sintético e sugeriu & administradora que esta envie junto com o boleto o demonstrativo
analitico, com todas as contas detalhadas. O Sr. Sindico tomou a palavra e discorreu sobre
a previsdo orcamentaria apresentada, destacando que é importante se pensar na
manutencao do equilibrio financeiro, leu os valores expostos na tela com as opgoes de‘:
reajustes apresentadas pela administradora na previsdo or¢camentaria e disse que €
importante considerar que havera inflacdo. Pontuou que, para manutengao da estrutura
atual e das obrigacées financeiras ja existentes - sem a necessidade de instituicao de cotas
extras -, o cenario mais adequado € a aplicacédo de corre¢do na taxa com indice préoximo a
inflacao. Nesse sentido, indicou que o ideal é que esse reajuste acompanhe, a0 menos, o0s
indices inflacionarios, de modo a preservar o equilibrio financeiro e a sustentabilidade do
condominio ao longo do tempo, mas, que poderia ser definido qualquer valor, desde que
cientes de que a reducdo da taxa acarretaria em necessidade de reduzir despesas e
consequentemente reduzir benfeitorias e servicos. O Sr. Sindico informou que assumiu a
gestdo com aproximadamente R$ 80.000,00 em caixa e que, atualmente, o condominio
apresenta saldo superior a uma arrecadagao mensal, o que é o ideal. O Sr. Magno - Curio0s,
unidade 663, destacou que, considerando o saldo atual, sugere a ndo realizacdo de
reajuste no presente momento, propondo que a situacdo financeira do condominio seja
reavaliada no prazo de seis meses, ocasido em que O eventual reajuste devera ser
submetido a deliberacdo em assembleia. O Sr. Magno, Curi6s 663, sugeriu também fazer
uma economia de despesas com plano de saude para sindico e subsindicos. Disse que eles
nao sao funcionarios e que o plano de saude € para funcionarios, que sindico e subsindicos
sdo prestadores de servigo, e que isto ja vem ocorrendo ha um bom tempo. Continuou
dizendo que também deve-se avaliar quanto o condominio gasta com piscinas, que o valor
é alto comparado com o valor que cada condémino gasta com sua propria piscina, disse
que o condominio esta deixando de ter o ART do Conselho Regional de Quimica, que €
importantissimo para utilizagdo de piscinas. O Sr. Sindico tomou a palavra e esclareceu
que o plano de saude € uma estratégia de gestdo, que € ofertado a todos os trabalhadores
do condominio quer sejam empregados CLT, sindico ou subsindicos. Esclareceu que os
planos estdo em pratica ha anos, que o condominio e a empresa do plano de sauide dao o
mesmo tratamento a todos. Acrescentou que, caso sindico e subsindicos ndo fossem
equiparados a trabalhadores, o proprio plano de satide nao reconheceria o vinculo com o
CNPJ do condominio para fins de inclusdao no plano corporativo, o que reforca a
regularidade do modelo adotado. Esclareceu que o plano funciona por adeséo, sendo o
custo dividido entre as partes: o condominio arca com 50% do valor do plano do titular,
enquanto o trabalhador assume os outros 50%, mediante desconto em contracheque. No
caso de inclusdo de dependentes, o custo é integralmente suportado pelo trabalhador.
Pontuou, ainda, que os valores globais apresentados nos demonstrativos - como, por
exemplo, cerca de R$ 12.000,00 relativos ao plano de saude - nao correspondem ao custo
efetivo do condominio, uma vez que parte relevante desse montante é ressarcida por meio
dos descontos realizados na folha de pagamento. Assim, o custo real suportado pelo
condominio é possivelmente inferior a R$ 6.000,00 mensais para todos os aderentes e,
mesmo se imaginarmos que a participagédo de sindico e subsindicos é metade desse valor,
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estariamos falando de cerca de R$ 3.000,00. Mencionou, inclusive, situagéo recente em
que foi organizada uma campanha de apoio a um trabalhador do condominio que sofreu
acidente de moto fora do ambiente de trabalho, destacando que ele esta sendo atendido
justamente por meio do plano de saude disponibilizado pelo condominio. Quanto ao plano
odontolégico, esclareceu que se€u custo individual gira entre R$ 10,00 e R$ 15,00 por
trabalhador, sendo integralmente custeado pelo proéprio beneficiario via desconto em
contracheque, nao gerando qualquer impacto financeiro para o condominio. Destacou,
também, o aspecto humano envolvido, mencionando queé ha subsindico que presta auxilio
a diversos moradores, inclusive em questoes pessoais alheias as suas atribuicoes formais,
e que atualmente enfrenta um tratamento de satide grave e complexo, em razao de cancer,
sendo beneficiario do plano. Ressaltou que, em caso de desligamento, dificilmente
conseguiria aderir a outro plano de saude, o que agrava ainda mais a situacao. Por fim,
pontuou que o condominio possui atualmente mais de um milhdo de reais em caixa,
resultado de uma gestao estratégica e responsavel. Nesse contexto, afirmou que, assim
como outras medidas ja adotadas - a exemplo da concessao de cestas basicas, também
alvo de criticas pontuais -, 0 plano de saude deve ser compreendido como uma estratégia
de gestdo. Concluiu destacando que, embora 0s NUMEros sejam positivos, € fundamental
considerar as pessoas envolvidas, causando estranheza a postura de quem, a0 MeSMO
tempo em que s€ apresenta como solidario, se opde a uma despesa de impacto minimo no
rateio condominial - de pouco mais de um real no boleto mensal -, que pode ser
determinante para a continuidade de tratamentos de satude em situacdes extremamente
delicadas. Acrescentou o sindico que tal despesa referente ao plano de saude, inclusive
para sindico e subsindicos/conselheiros tem sido apresentada e aprovada nas previsoes
orcamentarias de todas os anos, bem como nas prestacoes de contas anteriores. A Sra.
Jaqueline, da unidade (Bem-te-vis, unidade 79) tomou a palavra e disse sentir-se honrada
em estar em um condominio que valoriza seus trabalhadores, ressaltando a importancia
de tratar e valorizar 0S colaboradores, colocando o bem-estar humano como prioridade.
Que do jardineiro ao sindico, ressaltando que nao é amiga do sindico, esta satisfeita com
todos os que aqui trabalham, que temos que parar de valorizar o “Ter” e valorizar o “Ser”,
que as pessoas que aqui trabalham sdo pessoas dignas que merecem S€r valorizadas, que
toda empresa/condominio deve valorizar seus trabalhadores, que o ser humano deve estar
acima de qualquer coisa, que se tem sido aprovado e o sindico € 0s subsindicos tém direito
ao plano de saude e ele deve continuar. O Sr. Magno - Curios 663, declarou ser favoravel a
concessdo de plano de saude aos funcionarios, porém contrario a concesséao do plano de
satide ao sindico e ao subsindico. Sr. Fernando — Curiés, n° 693, informou que, quando
exerceu a funcdo de subsindico no passado, ndo havia esse beneficio, tendo
desempenhado suas fungoes com dedicagdo. Apos os esclarecimentos, nao havendo mais
manifestacoes, foi perguntado se tinham outras sugestoes de opgoes, sendo solicitado que
além das opgoes de corregoes propostas pela administradora fosse colocada também uma
opgao sem corre¢ao, nao havendo mais sugestdes, foi colocado em votacdo a aprovagao da
previsao orcamentaria apresentada com corregao € sem COrre¢ao. As opcoes foram: Opgao
1: 5% de correcao; opgao 2: 6,5% de corre¢do; opgao 3: 8% de correcdo € opc¢ao 4: Sem
correcdo. Finalizada a apuragao € apos a recontagem dos votos pela Administradora Praia
do Forte iméveis, obteve-se o seguinte resultado:
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ITEM 3

OP(;OES PRESENCIAL PROCURA(;AO TOTAL
OPCAO 1 42 78 120
OPCAO 2 2 7 9
OPCAO 3 1 0 1
OPCAO 4 41 24 65
BRANCO 0 0 0
NULO 1 0 1
TOTAL 87 109 196

Desta forma, foi aprovada a previsao or¢camentaria com corregio de 5%, desta forma a
taxa condominial ficara em R$ 497,62, que com desconto de pontualidade ficara em
R$ 447,86, a partir da cota com 0 vencimento em 5 de maio de 2026. Passado para o
item 4) Deliberacdo sobre a necessidade de realizacdo de obras, alienacgdes, aquisicoes
e melhorias nas areas comuns do condominio, bem como sobre a forma de custeio
das medidas eventualmente aprovadas, compreendendo: I. Pavimentacao do
estacionamento do saldo de festas; II. Repavimentacao parcial da Alameda 8 — Pero 2;
II1. Padronizacgédo da passarela do condominio mediante reconstrucio da passarela do
Pero 2 em piso pré-moldado de concreto; IV. Modificacdo da rampa de skate existente
no Peréd 1, bem como criacao de mini Skate Park/Snake; V. Alienacdo de duas
motocicletas pertencentes ao condominio e aquisicdo de duas novas motocicletas
para substituicéo da frota; VI. Aquisicdo de equipamento de ginastica ao ar livre. 0]
sindico tomou a palavra e disse que agrupou neste item de pauta varias obras e
benfeitorias solicitadas por condéminos € passou a explicar cada uma delas, colocando em
tela foto e orcamento detalhado do primeiro tépico L. Pavimentacdo do estacionamento
do saldo de festas. Foi demonstrada as especificagoes técnicas € proposta para execugao
de 980 m?2 de pavimentagao para o estacionamento em frente ao salao de festa: 1 - Piso em
pré-moldado de concreto assentado sobre camada de p6 de pedra e rejuntado com po de
pedra; 2 — Preparo da base com corte ou aterro do solo existente em funcado do
levantamento topografico executado, tendo em vista o escoamento superficial das aguas
pluviais; 3 — Colocagao de camada de bica corrida para nivelamento da base; 4 -
Compactagdo mecanica das diversas etapas da pavimentagdo; S5 — Assentamento de meio
fio de concreto pré-moldado no alinhamento definido pela topografia e rejuntamento com
argamassa cimento Jareia; 6.~ Retirada e descarte, para fora do condominio, do entulho
proveniente da obra; 7 _ Remuneracéo de R$ 24.500,00 (vinte € quatro mil e quinhentos
reais) para o assentamento dos pré-moldados; 8 - Remuneragio de R$ 14.700,00 (quatorze
mil e setecentos reais) para o preparo do solo, da base, assentamento dos meio fios e
rejuntamento da pavimentagao com po de pedra; 9 — Remuneragao de R$ 20.580,00 (vinte
mil quinhentos e oitenta reais) para locagdo dos equipamentos necessarios, valor que
inclui o custo dos operadores, combustiveis , transporte dos equipamentos € retirada dos
entulhos; 10 — Remuneragao de R$ 5.000,00 para o servigo de topografia; 11 -
Remuneracdo de R$ 10.000,00 (dez mil) reais para servigos de: administracéo e orientagcao
técnica da obra e emissdo da ART; 11 — Custo do piso pré moldado: R$ 69.580,00 12 -
Custo da bica corrida e do p6 de pedra: R$ 29.400,00; 13 — Custo de meio fio pré-moldado:
R$ 2.700,00. Valor total: R$ 176.460,00 (cento € setenta € seis mil quatrocentos e sessenta
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reais). Finalizada a exposicao do orcamento passou a apresentar o segundo topico. II.

Repavimentacéo parcial

da Alameda 8 — Perd 2. O sindico explicou que obteve dois

orcamentos, um para realizar a obra em toda a alameda e outro orgamento para realizar
apenas a obra parcial. Passou em tela a proposta: Proposta € especificagoes técnicas _para
execucao da substituicao de 2.400 m2 de pavimentagao da alameda 8, per6 2: 1 - Retirada

do piso e meio fio existent

e com escolha de material reaproveitavel e descarte do restante

2- Preparo do solo € da base da pavimentagao com corte ou aterro do solo existente em

funcéo do levantamento t
das aguas pluviais; 3 —

opografico executado, tendo em vista o escoamento superficial
Assentamento de meios fios e travessdes, de concreto pré-

moldados, nos alinhamentos definidos pela topografia € rejuntados com argamassa
cimento/areia; 4 — Assentamento de piso em paralelepipedo assentado sobre camada de po
de pedra e rejuntado com brita zero; 5 - Compactagao mecanica das diversas etapas da
pavimentagao 7— Remuneragéo de R$ 28.800,00 (vinte € oito mil e oitocentos reais) para o
preparo da sub-base e da base; 8 — Remuneracdo de R$ 72.000,00 (setenta e dois mil reais)

para assentamento dos

meios fios, travessoes e do piso em paralelepipedos; 9 -

Remuneracao de R$ 50.400,00 (cinquenta mil e quatrocentos reais) para locagao dos

equipamentos necessario

s, valor que inclui o custo dos operadores, combustiveis ,

transporte dos equipamentos € retirada dos entulhos; 10 - Remuneracdo de R$ 15.000,00
(quinze mil reais) para o0s servicos de administracao € orientacéo técnica da obra € emissao
da ART; 11 — Custo dos paralelepipedos: R$ 187.200,00; 12 — Custo da bica corrida e do po

de pedra: R$ 72.000,00;
445.200,00 (quatrocentos

13 - Custo dos meios fios : R$ 19.800,00. Valor total: R$
e quarenta e cinco mil e duzentos reais). Ato continuo o sindico

colocou em tela a proposta para realizacao de parte da alameda, explicando que € o inicio
da alameda, na parte que liga o Pero 1 o Pero 2, colocando em tela: Proposta e
especificagoes técnicas para execucdo da substitui¢ao de 400 m?2 de pavimentagdo da
alameda de ligacdo entre o Per6 1 € Peré 2: 1 — Retirada do piso e meio fio existente com
escolha de material reaproveitavel e descarte do restante 2— Preparo do solo e da base da
pavimentagéo com corte ou aterro do solo existente em fungéo do levantamento topografico

executado, tendo em vista

o escoamento superficial das aguas pluviais; 3 — Assentamento

de meios fios e travessodes, de concreto pré-moldados, nos alinhamentos definidos pela
topografia e rejuntados com argamassa cimento/areia; 4 — Assentamento de piso em

paralelepipedo assentado

sobre camada de p6 de pedra e rejuntado com brita zero; 5 -

Compactagdo mecanica das diversas etapas da pavimentagao; 7- Remuneracdo de R$
4.800,00 (quatro mil e oitocentos reais) para o preparo da sub base e da base; 8 —
Remuneracdo de R$ 12.000,00 (doze mil reais) para assentamento dos meios fios,
travessoes e do piso em paralelepipedos; 9 - Remuneracao de R$ 8.400,00 (oito mil e
quatrocentos reais) para locacdo dos equipamentos necessarios, valor que inclui o custo
dos operadores, combustiveis , transporte dos equipamentos ¢ retirada dos entulhos; 10 —
Remuneracido de R$ 7.000,00 (sete mil reais) para oS servicos de administracao €

orientacédo técnica da ob
31.200,00; 12 — Custo da
meios fios: R$ 2.340,00.

quarenta reais). IIL Padro

ra e emissio da ART; 11 — Custo dos paralelepipedos: R$
bica corrida e do p6é de pedra: R$ 12.000,00; 13 - Custo dos
Valor total: R$ 77.740,00,00 (setenta € sete mil setecentos €
nizacdo da passarela do condominio mediante reconstrucao

da passarela do Perd 2 em piso pré-moldado de concreto. O sindico tomou a palavra €
colocou em tela or¢gamento contendo: Proposta € especificagoes técnicas para execugao da
substituicdo da pavimentagao da passarela do Per6 2 (860 m2): 1 - Retirada do piso
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existente; 2 — Preparo do solo e da base da pavimentagdo com corte ou aterro do solo
existente; 3 — Assentamento de tento, de concreto pré-moldados, nas laterais da passarela
rejuntados com argamassa cimento/areia; 4 — Assentamento de piso de concreto pré-
moldado, retangular com 8 cm. de altura, rejuntado com pé de pedra; 5 - Compactacao
mecanica das diversas etapas da pavimentac¢ao; 7- Remuneracio de R$ 10.320,00 (dez mil
trezentos e vinte reais) para o preparo da sub base e da base; 8 — Remuneraciao de R$

38.700,00 (trinta e oito mil e setecentos reais) para assentamento dos tentos e do piso pré-

moldado; 9 - Remuneracao de R$ 43.860,00 (quarenta e trés mil oitocentos e sessenta
reais) para locagdo dos equipamentos necessarios, valor que inclui o custo dos operadores,
combustiveis, transporte dos equipamentos e retirada dos entulhos 10 - Remuneracéao de
R$ 15.000,00 (quinze mil reais) para os servicos de administracdo e orientacao técnica da
obra e emissao da ART; 11 — Custo dos piso pré moldado: R$ 44.660,00; 12 — Custo da bica
corrida e do p6 de pedra: R$ 19.250,00; 13 - Custo dos tentos: R$ 21.500,00. Valor total:
R$ 193.290,00 (cento e noventa e trés mil duzentos e noventa reais). IV. Modificagiao da
rampa de skate existente no Per6 1, bem como criacdo de mini Skate Park/Snake. O
sindico tomou a palavra e informou que ambos os orcamentos sdo para construir do zero a
pista de skate e que trouxe apenas para referéncia da assembleia, pois o custo varia muito
a depender do que se pretende fazer, passando a colocar em tela imagens e os orcamentos:
Orgamento 1 10x43 =430m x R$ 1.300,00 = R$ 559.000,00; Orcamento 2 10x14 = 140m x
R$ 1.700,00 = R$ 238.000,00. Ainda com a palavra o sindico disse que que achou os
custos altos e que se fosse aprovada proposta para tal modificagao a assembleia poderia
definir um valor para investir nesta melhoria e, a partir deste valor, a administracéao
poderia buscar orcamento que se encaixe neste valor. Acrescentou que trouxe as imagens
e orcamentos como referéncia, mas que sugeria o valor de 50 mil reais para ser investido.

V. Alienacao de duas motocicletas pertencentes ao condominio e aquisicao de duas
novas motocicletas para substituicao da frota; O Sr. sindico apresentou fotos e os dados
das duas motos que serdo vendidas e passou o or¢gamento de duas novas motos. O valor a
vista para compra de cada moto é de R$ 25.750,00, sendo necessario a compra de duas,
conforme explicitado. Sugeriu que a venda seja realizada definindo-se um prazo para
venda pela melhor oferta. VI. Aquisicdo de equipamento de ginastica ao ar livre. O Sr.
Sindico apresentou orcamentos e modelos de aparelho multi-estagdo: 1° Or¢amento - R$
123.000,00; 2° Orcamento - R$ 24.990,00 e 3° Orgamento - R$ 67.900,00. Juntamente
com a exposicao dos orgcamentos supracitados, o Sr. Sindico prestou esclarecimentos.
Informou quanto as obras de pavimentacdo que ainda existem dois pontos pendentes,
quais sejam, estacionamento da portaria de obras e estacionamento do salao de festas, que

restam sem pavimentacdo, sendo necessaria a pavimentagédo do estacionamento do salao //,
de festas bem como a necessidade de delimitacdo das vagas de estacionamento. Durante |
os questionamentos, foi indagado sobre a possibilidade de alagamentos caso a

pavimentacdo do estacionamento do saldo de festas fosse aprovada. Foi informado que,
atualmente, ndo ha ocorréncia de alagamento na area. O engenheiro, Sr. Fernando,
responsavel pelo orcamento esclareceu que, com o corte adequado do solo, nao havera
alagamento, e que a agua seguira para o mesmo destino atual, nao havendo alteragéo no
escoamento. O Sr. sindico informou sobre a necessidade de repavimentagao parcial da
Alameda 8 (Pero 2), apresentando os valores tanto para execugédo parcial quanto para a
realizacdo completa da alameda. Foi esclarecido que, dependendo do valor a ser aprovado,
podera haver necessidade de cobranga de cota extra. O Sr. Sindico informou quanto a
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situacdo das motos do condominio, sendo sugerida a venda das atuais e apresentada
proposta para aquisi¢ao de novas, com exposi¢édo dos valores correspondentes. Também
foi informada a proposta de aquisicao de aparelho multifuncional de ginastica, sendo
apresentados os valores para analise dos condéminos. Foi aberto para fala dos presentes. A
Sra. Eva, Curiés 699 destacou que a questdo das aguas nas vias deve ser tratada como
prioridade, afirmando que ndo é possivel postergar essa demanda, manifestando-se
favoravel apenas a aprovacao da aquisicdo das motos. Ressaltou ainda a importancia da
conscientizacdo dos moradores para que nao seja descartado esgoto nas ruas. O Sr. Walter
(unidade 763 — Melros) questionou se foram realizados orcamentos com outras empresas.
O Sindico respondeu que o or¢amento apresentava uma estimativa de custo, que de
concreto estavam os valores de mao de obra e de orientacao técnica, que 0s materiais o
condominio compraria diretamente dos fornecedores, mas que qualquer empresa ou
fornecedor poderia apresentar proposta. O Sr. Walter disse nao ter interesse em apresentar
proposta, mas sugeriu que buscasse or¢camento com empresa queé oferecesse tanto a mao
de obra quanto material, para se ter como referéncia. O Sr. Amauri - 287 Canarios,
informou que realizou o somatério de todas as propostas apresentadas, constatando que
os valores ultrapassam o montante disponivel em caixa, propondo, portanto, a nao
aprovacdo das obras naquele momento, com excegao da aquisicdo das motos. A Sra.
Marcia, 29 bem-te-vis, manifestou preocupagao com a falta de iluminag¢édo no Pero 1,
destacando que questdes de infraestrutura devem ser priorizadas antes de agoes de
embelezamento. Informou ainda que, no periodo de frio, ha necessidade de fornecimento
de agasalhos para os vigias noturnos. O Sr. Sindico, ap6s as manifestacoes dos presentes,
informou que, pelo entendimento geral, ha concordancia quanto a aprovagao da compra
das motos, sugeriu que fosse deliberado a compra das duas motos e a alienagéo pela maior
oferta recebida no prazo de 30 dias apos a chegada das motos novas sendo pre¢o minimo
de venda 50% do prego da tabela FIPE, o que foi concordado pelos presentes. Ressaltou,
ainda, a importancia de realizar a repavimentagéo, pelo menos parcial da Alameda 8, por
se tratar de uma situacdo de manutencao necessaria, considerando estado do pavimento
no local. Destacou que, sendo aprovadas ambas as medidas, o condominio ndo tera
necessidade de instituir cota extra. Apos os esclarecimentos, os itens foram colocados em
votacao. Finalizada a apuragao € apos a recontagem dos votos pela Administradora Praia

do Forte iméveis, obteve-se o resultado seguindo a ordem dos itens. \/p

I: Pavimentacdo do estacionamento do saldo de festas;

ITEM4-1

OPCOES PRESENCIAL | PROCURACAO | TOTAL
Opgao 1
(APROVADO) 1 0 1
Opgao 2 (NAO
APROVADO) 78 107 185
BRANCO 0 0 0
NULO 12 0 12
TOTAL 91 107 198
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II: Repavimentacgdo parcial da Alameda 8 - Pero 2;
ITEMA4 -1l
OPCOES PRESENCIAL | PROCURACAO TOTAL

Opgido 1 (APROVADO
PARCIAL) 70 103 173
Opgdo 2 (NAO
APROVADO) 21 3 24
BRANCO 0 0 0
NULO 0 4 4
TOTAL 91 110 201

III: Padronizagdo da passarela do condominio mediante reconstrucao da passarela do
Pero 2 em piso pré-moldado de concreto;

ITEM 4- Ili

OPCOES PRESENCIAL | PROCURAGCAO | TOTAL
Opgao 1
(APROVADO) 1 17 18
Opgdo 2 (NAO
APROVADO) 78 89 167
BRANCO 0 0 0
NULO 12 4 16
TOTAL 91 110 201

IV: Modificacdo da rampa de skate existente no Per6 1, bem como criacdo de mini

skatepark/snake;

ITEM 4- IV

OPCOES PRESENCIAL | PROCURACAO | TOTAL
Opgdo 1
(APROVADO) 1 17 18
Opgdo 2 (NAO
APROVADO) 80 89 169
BRANCO 0 0 0
NULO 12 4 16
TOTAL 93 110 203
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V: Alienaciao de duas motocicletas pertencentes ao condominio e aquisicdo de duas
novas motocicletas para substituicdo da frota;

ITEM 4-V

OPGCOES PRESENCIAL | PROCURACAO | TOTAL
Opgdo 1
(APROVADO) 76 105 181
Opcdo 2 (NAO
APROVADO) 14 0 14
BRANCO 0 0 0
NULO 1 4 5
TOTAL 91 109 200

VI: Aquisicdo de equipamento de ginastica ao ar livre:

ITEM 4- VI

OPCOES PRESENCIAL | PROCURACAO | TOTAL
Opgao 1
(APROVADO) 9 17 26
Opcdo 2 (NAO
APROVADO) 68 89 157
BRANCO 0 0 0
NULO 14 4 18
TOTAL 91 110 201

Diante do resultado, foram aprovados os itens I: Repavimentacdo parcial da Alameda 8
- Perd 2 e V: Alienacido de duas motocicletas pertencentes ao condominio e aquisicao
de duas novas motocicletas para substituicio da frota, restando os demais nao
aprovados. Desta forma foi aprovado orcamento da “Proposta e especificacoes técnicas
para execucdo da substituicio de 400 m2 de pavimentagao da alameda de ligacao

=
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entre o peré 1 e perd 2” no valor total estimado: R$ 77.740,00,00 (setenta e sete mil )

setecentos e quarenta reais) e foi aprovada a alienacdo, pela maior oferta recebida
pela administracdo do condominio, no prazo de 30 dias apos a chegada das motos
novas, sendo preco minimo de venda 50% do preco da tabela FIPE, bem como
aprovada a compra de duas motos Honda Bros CBS pelo valor de R$25.750,00 (vinte
e cinco mil setecentos e cinquenta reais) cada. Passando assim para o item 5)
Deliberagdo sobre a implantacdao de novas regras e procedimentos para acesso as
piscinas. O Sr. Sindico tomou a palavra e informou que este item foi colocado na
assembleia anterior, mas que ndo houve deliberagéo, sendo solicitado que o item fosse
recolocado para votagdo na proxima assembleia. Disse que o valor da carteirinha para
visitantes nio se altera ha praticamente dez anos, que realizou reunido com subsindicos e
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conselheiros e chegaram a uma sugestdo, que levaram em consideragdo opinido de
condominos e pontos levantados na assembleia anterior, colocando em tela a seguinte
sugestao de deliberagao: Fica estabelecido que proprietarios, inquilinos (com contrato com
firma reconhecida) e parentes de primeiro grau terdo direito a carteirinha gratuita, com
validade de 6 meses, conforme pratica atual. Entretanto, a titularidade do direito sera
exclusiva, sendo permitido apenas um titular por lote, ou seja, ou o proprietario ou o
inquilino fixo, ndo sendo admitida a coexisténcia de ambos simultaneamente. Para fins
desta regra, sera considerado apenas um inquilino por lote. Cada lote podera possuir
carteirinhas gratuitas ativas vinculadas exclusivamente ao titular definido (proprietario ou
inquilino). Para alteracao de titularidade, sera obrigatéria a devolucdo das carteirinhas
ativas ou o aguardo de seu vencimento, para posterior emissdao em nome do novo titular.
As demais carteirinhas terdo validade de 1 (um) més e custo de R$ 50,00 (cinquenta reais)
por emisséo, devendo ser solicitadas exclusivamente pelo titular do direito do respectivo
lote. A documentacdo necessaria sera a mesma solicitada atualmente. Aulas: Fica
estabelecido que, para a realizacdo de aulas, sera disponibilizada piscina especifica,
mediante celebracao de contrato de locagdo do espago (por horario determinado). O custo
da locagéo sera o custo cobrado pela empresa terceirizada que oferece guardido de piscina
ao condominio para atuar nesta piscina durante o tempo locado. Nao sera permitida a
realizacao de aulas durante o periodo de alta temporada, compreendido entre os meses de
dezembro, janeiro e fevereiro e tampouco em outra piscina enquanto aberta aos demais
condominos. Foi aberto para manifestagoes dos presentes. O Sr. Amauri — Canarios,
unidade 287 sugeriu que os responsaveis por aulas estabelecam horarios especificos e que
as aulas sejam destinadas exclusivamente a moradores do condominio. Sugeriu ainda que
nao ha necessidade de manutencdo de duas piscinas, propondo a utilizacdo de apenas
uma. A Sra. Lucilene — Canarios, unidade 241 sugeriu que o prazo de validade de eventuais
autorizacoes ou regras seja ampliado de 6 meses para 1 ano. A Sra. Joyce - Rolinhas —
unidade 463 destacou a necessidade de padronizagdo das regras em todas as areas
comuns, sugerindo que, caso haja cobranca, esta também seja aplicada as demais areas,
como quadras, € ndo apenas a piscina. Sugeriu ainda a implantagéo de controle de acesso
por reconhecimento facial e digital. O Juridico tomou a palavra e explicou que consta como
item de pauta apenas a piscina, ndo podendo esta assembleia deliberar sobre outros
espagos. O Sr. Grimaldo — Curiés, unidade 557 questionou a restrigdo ao uso por parentes,
ponderando que, se ha baixa utilizacao, nao haveria justificativa para limitar ainda mais o
acesso de convidados. A Sra. Denise - Bem-te-vis, unidade 188 relatou que possui irma de
criagdo que reside consigo e que, pelas regras propostas, esta nao poderia utilizar a piscina
sem o pagamento mensal de R$ 50,00, manifestando-se contraria & cobrancga. A Sra. Suely

— Bem-Te-Vis, unidade 80, informou que néo possui parentes de primeiro grau ou filhos, |
mas possui irmé, considerando injusta a cobranga de R$ 50,00 mensais para utilizacdo da

piscina nessas condigoes. A Sra. Berenice - Beija-flor, unidade 17 questionou se netos sdo
considerados parentes de primeiro grau e relatou que seus netos costumam frequentar o
condominio em periodos de férias, manifestando discordancia quanto a eventual cobranca.
O departamento juridico apresentou sugestoes visando adequar as regras a legislacao
vigente, esclarecendo que nao € possivel proibir locadores por temporada de utilizarem as
areas comuns do condominio. Houve consenso dos presentes que para a realizagdo de
aulas deve haver uma cobrancga por parte do condominio, sendo sugerido também cobrar
além do custo do guardido ofertado pela empresa terceirizada, todos os demais custos

Rua Meira Junior, n° 515, Loja 9 — Centro — Cabo Frio/RJ — CEP: 28907-020 — Tel: (22) 2645-4411

E-mail: praiadoforteimobiliaria@gmail.com




PRAIADO
AC-EQ:&*H&: CONDCH KDY

relacionados a manutengéo da piscina. Outro condémino sugeriu que se buscasse no
mercado qual seria o valor para locagdo de uma piscina de clube e fosse cobrado o mesmo
valor. O sindico tomou a palavra e disse que demais custos ficariam dificeis de estimar,
pois a piscina utiliza produtos e deve ser limpa mesmo sem utilizagdo e buscar no mercado
valor de locacdo certamente sairia mais caro do que somente o custo do guardiao
terceirizado. Apos ampla discussdo e debates entre os presentes foram apresentas as
opg¢oes para votagao: Opgéo 1: Mantém-se as regras atuais e valor atual de 20 reais para
carteirinha valida por 6 meses. Aprovada a locacdo conforme escrito no slide anterior;
Opcéo 2: Mantém as regras atuais e valor de 50 reais para carteirinha valida por 6 meses.
Aprovada a locagéo conforme escrito no slide anterior; Opcéo 3: Mantém as regras atuais e
valor de 30 reais para carteirinha valida por 6 meses. Aprovada a locagao conforme escrito
no slide anterior; Opgao 4: Mantém as regras atuais e valor atual de 20 reais para
carteirinha valida por 6 meses. Mantém as aulas da forma que estdo, sem necessidade da
locagéo prevista no slide anterior; Opcéo 5: Mantém as regras atuais e valor atual de 20
reais para carteirinha valida por 6 meses. Aprovada a locagdo conforme escrito no slide
anterior, porém com valor de mercado. Apds os esclarecimentos, o item foi colocado em
votagao. Finalizada a apuragéo e apds a recontagem dos votos pela Administradora Praia
do Forte iméveis, obteve-se o seguinte resultado:

ITEM 5

OPCOES PRESENCIAL | PROCURAGAO TOTAL
OPCAO 1 16 8 24
OPCAO 2 44 77 121
OPCAO 3 2 0 2
OPGAO 4 4 4 8
OPCAO 5 1 0 1
BRANCO 0 0 0
NULO 3 0 3
TOTAL 70 89 159

Diante do resultado, foi aprovada a Opcéo 2 - Mantém-se as regras atuais e valor de 50 -

reais para carteirinha vilida por 6 meses. Aprovada a locacdo conforme escrito no
slide anterior, quer seja: Fica estabelecido que, para a realizacio de aulas, sera
disponibilizada piscina especifica, mediante celebracdo de contrato de locagio do
espago (por horario determinado). O custo da locacdo seri o custo cobrado pela
empresa terceirizada que oferece guardido de piscina ao condominio para atuar nesta
piscina adicional durante o tempo locado. Nio sera permitida a realizacao de aulas
durante o periodo de alta temporada, compreendido entre os meses de dezembro,
janeiro e fevereiro e tampouco em outra piscina aberta aos demais condéminos.
Passando para o item 6) Assuntos Gerais. Nao houve manifestagdes neste item. O juridico
tomou a palavra e informou que a ata apés redigida e assinada ficara disponivel por 10 dias
e caso nao haja manifestagédo contraria sera considerada aprovada automaticamente. Nio
havendo mais nada a tratar, as 00:14 horas o presidente da AGO, Sr. Vanderlei Rodrigues
Bento Neto, declarou encerrada a Assembleia Geral Ordinaria do dia 28/03/2026 e eu,
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