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Brasilia-DF,01 de junho de 2016.

lImo. Sr.

FREDERICO SERGIO LINS DE CASTRO MONTENEGRO FILHO
Presidente do Conselho Deliberativo

Associacdo Maxximo Garden - AMIGA

Sr. Presidente,

Pelo art. 3°, do Regimento Interno do Residencial Maxximo Garden,
Associagéo tem dentro de seus objetos:

VII) orientar e fiscalizar a observancia das restrigbes urbanisticas atinentes aos lotes
abrangidos pela ASSOCIACAQ, tanto daqueles referentes ao uso do solo, como
daqueles referentes ao direito de construir, do REGIMENTO INTERNO DOS
PROPRIETARIOS DO RESIDENCIAL MAXXIMO GARDEN, das Normas para
Construgao e das Normas para Inicio de Obras;

IX) observar as normas que regem o loteamento do RESIDENCIAL MAXXIMO
GARDEN

XI) preservar as caracteristicas do loteamento do RESIDENCIAL MAXXIMO GARDEN
dentro do perimetro interno citado no MEMORIAL DESCRITIVO; "

A fim de realizar tais objetivos, o Estatuto Social atribuiu & Diretoria
Executiva a competéncia para "Cumprir e fazer cumprir as disposicoes deste Estatuto,
do Regimento Interno, e das deliberagoes do Conselho Deliberativo e Assembleias
Gerais" (art. 50, IlI).

No uso desta competéncia, a Diretoria Executiva tem promovido acoes
de orientacéo e fiscalizacao relacionadas as obras residenciais no Condominio.
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Nessa tarefa, temos tido éxito no saneamento da maioria das
irregularidades mediante a colaboracao dos proprietarios, de modo que ainda nao
foram necessarias a adocao de medidas mais severas, na medida em que, em grande
parte, as infracdes sao sanadas a partir de comunicagdes verbais ou escritas.

E sabido da impossibilidade de tratar todas e quaisquer irregularidades
existentes de uma so vez, tanto pela limitagdo de recursos humanos e tempo, tanto
por critérios elementares de gestao, que recomenda o tratamento de questées por
ordem de gravidade.

Assim, a prioridade da atuacéo da Diretoria esta voltada aos casos que
realmente descaracterizam a concepcao arquitetdnica do empreendimento, bem
como nas obras em andamento, cuja correcao de eventuais problemas pode ser com
menor custo para os proprietarios, sem prejuizo do subsequente tratamento das
demais infragoes de menor gravidade. Para tanto foi estabelecida rotina de verificacéo
de varios itens do Regimento relacionado as obras (checklist), que é feito pelo menos
duas vezes por semana, por meio de dos nossos agentes patrimoniais devidamente
orientados. Alem disso, temos a colaboragdo dos demais gestores para alertar de
eventuais problemas.

No desempenho dessa atividade, surgiu divida, suscitada por
proprietario de lote, na interpretacdo do art. 25, Ill, do Regimento Interno, relacionada
a altura do cercamento dos lotes. Estabelece o referido dispositivo que a altura
méaxima dos muros permitidos (laterais e fundo) é 2,50m. Eis o teor da norma:

"ARTIGO 25 - DO USO DO SOLO E DO PROJETO

(Il - TRATAMENTO DAS DIVISAS (C) / més

S6 sera permitido o cercamento do lote com cerca do tipo cerca viva, alvenaria, grade,
alambrado ou misto, com altura maxima de 2,50 m (dois metros e meio) no fundo e
nas divisas laterais ate o limite de 3,0 m (trés metros) do afastamento frontal obrigatério.
Nas divisas laterais correspondentes ao afastamento frontal obrigatério somente serd
permitido o cercamento do tipo cerca viva, com altura maxima de 50 cm." (grifei)

A questao suscitada diz respeito a definicido de se o “muro de
arrimo” deve considerado na altura total de 2,50m.

Verificamos que, na grande maioria das edificacdes de lotes no
residencial, o limite vertical do cercamento esta sendo considerado a partir do “muro
de arrimo”, ou seja, desconsiderando-o, que, a nosso ver, € a correta interpretacéo da
norma. E entendemos que, pelas caracteristicas topograficas dos lotes, entendimento
diferente inviabilizaria o empreendimento, pois as maiorias dos lotes dependem de
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ampla movimentacao de terra e arrimos para torna-los aptos a receber uma residéncia
e respectivas area de lazer.

Desse modo, na nossa opiniao, ambas as ilustracoes exemplificativas
(corte frontal) abaixo estariam de acordo com o Regimento Interno.

Muro: 2,5m

Total: 3,5m

Arrimo: 1m i
\s

Total: 3,5m [Muro: 2,5m

Arrimo: Im
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Assim, para um observador menos alerta, pareceria que se trata de um
muro de 3,50m, quando, na verdade, o muro relativo ao cercamento & de 2,50m e o
muro de arrimo de 1m.

Ha outra questao, que pode aparentar irregularidade até para os olhares
mais atentos, diz respeitos a possibilidade de edificar churrasqueira, sauna, banheiros
e depositos nos afastamentos minimos obrigatorios, conforme art. 166 do Decreto n®
19.915, de 17 de dezembro de 1998, que regulamenta a Lei n® 2.105 de 08 de outubro
de 1998 que dispde sobre o Codigo de Edificagbes do Distrito Federal. Veja o teor do
dispositivo.

Art. 166 - E admitida a construgdo de churrasqueira em um Unico pavimento nos
afastamentos minimos obrigatorios de habitagdo unifamiliar e de habitagdes em lote
compartilhado.

§ 1° A churrasqueira de gue trata este artigo podera ser complementada com uma area
coberta e com compartimentos ou ambientes destinados a sauna, ducha, banheiros e
deposito.
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§ 2° A churrasqgueira e sua complementacao de que trata o caput e o paragrafo 1° deste
artigo terdo area maxima de construgéo de cinco por cento da area do lote, ndo superior
a cinglienta metros quadrados.

Assim, nesses pontos, a fachada externa pode parecer um muro de mais
de 2,50m, quando, na verdade, ndo se tratara de muro e sim de paredes de
churrasqueira, sauna, banheiros e/ou depdsitos.

QOutras interpretacdoes do dispositivo do nosso Regimento ainda
poderiam ser aventadas:

a) altura de 2,5m a partir do nivel da rua.
b) altura de 2,5m a partir do ponto médio do terreno.

Entendemos, contudo, que, dadas as caracteristicas topograficas dos
lotes nessa regido, com a maioria dos terrenos em aclive ou declive, tais
interpretagdes acabariam por tornar indbcuo o objetivo do cercamento, que € de
prote¢édo, em alguns casos, conforme ilustra as imagens abaixo (corte lateral).

Critério: "nivel da rua" para terrenos em aclive:

Terreno natural

Gl e e e P e

Rua ..............................
: el BRI e e
Critério: "ponto medio do terreno" para terrenos em declive
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Como se percebe, caso adotados esses critérios, o cercamento néo
cumpriria a finalidade de promover seguranca.

Desse modo, considerando o viés interpretativo conferido ao Conselho
Deliberativo pelo art. 31, IX, do Estatuto Social, bem como a possibilidade de criar
"Normas Administrativas" para sanar omissdes do Regimento Interno (ndo que seja
esse 0 caso), submeto a apreciacdo a duvida suscitada, para que seja sanada, de
modo a auxiliar esta Diretoria no desempenho da atividade de orientagdo e
fiscalizacdo das obras residenciais.

Atenciosamente,
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