COMUNICADO 06/2025

QUESTOES ENDERECADAS PELOS PROPRIETARIOS DE
CASAS A ASSOCIACAO AMIGOS DE GUARATUBA

Prezados Associados,
Em respostas as questdes recebidas dos associados, temos a esclarecer:

1. Na pag. 1 da minuta sdo mencionados 862 lotes. Por qué nao sao os 975 ou 1050?
Resposta: Porque sdo 862 proprietarios de lotes. A Associagao possui 1.036 lotes, detidos
por 862 proprietarios.

2. No anexo 1 sao mencionados como signatarios os proprietarios de lotes ocupados.
Qual é a versao correta?

Resposta: Recebemos uma minuta do GAEMA, que contém alguns pequenos erros
materiais, em alguns campos a serem preenchidos.

Essa minuta sera devolvida ao GAEMA, apds a AGE de 29/03/25, com as devidas correcdes
pontuais.

Dentre os pequenos erros materiais esta o titulo do Anexo | - ao invés de “PROPRIETARIOS
DE LOTES OCUPADOS” vamos retificar o documento para “PROPRIETARIOS DE LOTES".

3. S6 as casas assinarao o TAC, ou todos os associados que aderirem?

Resposta: O TAC sera assinado por todos os associados que aderirem, sejam proprietarios
de casas ou lotes, isso porque o TAC se refere a ocupacdo de todo o loteamento, inclusive a
compensacdo ambiental foi calculada considerando 100% da area do loteamento. Os lotes
sem construcdo, em algum momento futuro, pleiteardo licencas para desmatamento e
construcdo, e por isso podem aderir ao TAC.

4. 0 que significa responsabilidade solidaria? Serei penalizado se meu vizinho ou se a
AAG nao cumprirem as obrigacdes do TAC?

Resposta: Nenhum associado serd penalizado se o seu vizinho ndo cumprir alguma
obrigacdo do TAC.

A solidariedade ndo se presume. Ela decorre de lei ou de vontade das partes. Isso significa
dizer que para uma obrigacdo ser solidaria ela deve estar expressamente prevista como

obrigacdo solidaria.
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As obrigac6es solidarias do TAC sdo somente as obriga¢des coletivas.

A solidariedade mencionada no TAC, na introdu¢do do item 8, se refere somente a
obriga¢des ligadas a “reparacdao de dano ambiental” e a Associacdo se responsabilizara
pelo cumprimento dessas obrigacdes.

Caso algum Associado ndao pague os rateios aprovados para o TAC para essas obrigacdes
coletivas de “reparacdo de dano ambiental”, a Associacdo devera arcar com a despesa e
depois cobrar do Associado individualmente.

Seguem as obrigacdes onde o TAC menciona solidariedade e que serdo, todas, conduzidas
pela Associagao:

a.) Item 8 do TAC: solidariedade na contratacdo de empresa para projeto de
recuperacao de area degradada de 20.100 m2;

b.) Item 9 do TAC: solidariedade na contratacdo de empresa para elaboracao
de projeto de cercamento ao longo da divisa entre o PERB e o loteamento
City Mar;

c.) Item 9.2 do TAC: instalacdo de uma porteira de madeira, no local indicado
pela Fundacdo Florestal, apds a cerca do PERB;

Todas as demais obriga¢des constantes do TAC ndo sao solidarias. Assim nao sdo solidarias
as obrigacdes de:

a.) Atualizacdo do Regimento Interno;

b.) Conexdo entre as casas e a futura rede de esgoto que sera instalada pela
Sabesp;

c.) Manter o controle sobre o tratamento da agua;

d.) Limpar as fossas periodicamente;

e.) Doacao de equipamentos ao corpo de Bombeiros.

Todas essas obrigacdes (ndo solidarias) serao de responsabilidade somente da Associacao.

5. O orcamento das obrigacdes esta bem detalhado? Se o custo estourar, vamos
utilizar o caixa da AAG e prejudicar a manutencao e melhorias do loteamento? A
aprovacao nao pode ser um cheque em branco com valor ilimitado.

Resposta: Sera apresentado na Assembleia um orcamento para cada item do TAC com o
GAEMA.
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Também sera exposto na Assembleia o cronograma de aprovacdo, assinatura,
homologac¢ao do TAC pelo Conselho Superior do Ministério Publico e sua publicagdo no
Diario Oficial do Estado.

Somente apos todos esses atos que comecardo a fluir os prazos de cumprimento do TAC, e
consequentemente, somente apés a publicacdo da homologacao do TAC no Diario Oficial é
gque a Associacao comecara a incorrer em gastos.

Na Assembleia sera proposta uma forma de correcdo dos valores aprovados e um teto de
gastos. Caso o teto de gastos seja alcancado, o assunto retornara para discussao em
Assembleia.

6. As multas sdo pesadas e os prazos sao curtos. Nao deveriamos apresentar uma
contra-proposta?

Resposta: A Associacdo, assessorada por sua assistente técnica, entende que 0s prazos
propostos no TAC podem ser atendidos.

O TAC foi negociado por 2 anos com o Ministério Publico. Nesse periodo conquistamos
importantes avangos, que geraram uma grande economia para a Associagao, tais como:

i) Ndo obrigatoriedade de pavimentacdo do loteamento;

i) Nao obrigatoriedade de substituicdo das fossas de alvenaria das casas;

iii)Reducdo em 50% da area a ser compensada;

iv)Compensacdo através de restauracao de uma area determinada, com projeto
gue possui comeco, meio e fim, sendo afastada a ideia original do Ministério
Publico de compra de area para compensacdo, entre outros avancos.

Por outro lado, existe um cronograma para inicio das obriga¢des do TAC.

Sera exposto na Assembleia o cronograma de aprovacao, assinatura, homologacao do TAC
pelo Conselho Superior do Ministério Publico e sua publicacdo no Diario Oficial do Estado.
Somente apos todos esses atos que comecardo a fluir os prazos de cumprimento do TAC, e
consequentemente, somente apés a publicacdo da homologacao do TAC no Diario Oficial é
que a Associacao comecara a incorrer em gastos.

Esse cronograma deve levar entre 4 a 6 meses para conclusdo.

Durante esse prazo do cronograma de aprovacdo a Associacdao adiantara todos os
procedimentos com os fornecedores, para que quando da contratacdo efetiva (apos a
homologacao do TAC e sua publicacdo) as providéncias sejam implantadas no prazo
assumido.
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Os prazos de obrigac6es mais relevantes do TAC sdao de 180 dias, contados da publicacao
no Diario Oficial da homologacdo do TAC.

As obrigacBes mais relevantes estao ligadas a reparacao de dano ambiental, e a Associa¢ao
entrara em projetos ja em andamento junto a Fundacao Florestal, o que reduzira o prazo
de cumprimento dessa obrigacao.

Por esses motivos a Associacao entende que 0s prazos sao razoaveis para cumprimento.

A Associacdao entende que, neste momento, ndo existe ambiente para reabrir as
renegociacdes com o GAEMA, e que isso pode gerar um risco de mudanca de opinido do
GAEMA. O Ministério Publico pode, a qualquer momento, reconsiderar a decisdao de
celebrar um TAC e decidir propor uma nova acao civil publica contra a Associacgao.

Uma alternativa pode ser a aprovac¢ao do TAC, como estd, com um pedido dos Associados,
constante em ata, para dilacdo de prazo de determinadas obrigacdes.

Assim, levaremos ao GAEMA o pleito e se ele concordar dilatamos os prazos, mas se ele
ndo concordar, seguiremos com os prazos do TAC, tal como propostos.

mesmo podera ser averbado a margem das matriculas dos iméveis que fazem parte deste
acordo, junto ao cartério de registro de imoveis competente " e depois prossegue
“...ficando assim a cargo e as custas do COMPROMISSARIOS, cada qual responsével pelo
respectivo imovel”.

Isso significa dizer que cada compromissario, se quiser, podera averbar o presente TAC na
matricula do seu imovel, e para quem quiser fazer essa averbacao ela simplesmente fara
constar da matricula que aquele imovel foi objeto de um TAC, ou seja, que é um imovel
regular.

A averbacdo sé tem contornos positivos e ndo negativos e serad facultativa para cada
proprietario.

8. A AAG tem estrutura e equipe para realizar as obrigacdes nesses prazos? Qual o
plano?

Resposta: A Associagdo tem sim estrutura e equipe para cumprir o TAC, no tempo e modo
convencionados. A Associa¢gdo contara com a consultoria da assistente técnica Sra. Olinda
Fukuda, com mais de 30 anos de experiéncia em trabalhos relacionados ao meio ambiente,
e que nos assessorou de forma muito importante durante todas as negocia¢des do TAC, ao
longo dos ultimos 2 anos.
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9. Nas areas a regularizar consta o local da loja Wgarden. Pagaremos pela
compensacao dessa area? O Wgarden é associado e paga a taxa associativa? Se nao,
nés pagamos advogados e consultores para resolver o imével deles?

Resposta: A Associacao so vai restaurar as areas publicas ou comuns. O W Garden é uma
area particular e sobre ela ndo cabera recuperacdo ou restauracao.

A area atribuida de recuperacdo do WGardem sera incorporada na llha Anchieta para
formarmos o total de 20 ha de compensacdo, exigidos no TAC.

Esse estudo foi realizado pela assistente técnica contratada pela Associacao

10. No calculo da area a regularizar/compensar foram descontados os lotes que ja
fizeram compensacgao?

Resposta: Embora o Ministério Publico ndo tenha concordado com esse critério,
concordou em reduzir pela metade a compensa¢dao ambiental por conta do trabalho da
Olinda Fukuda, contratada como assistente técnica da AAG, a qual participou ativamente
de todos os pontos que contemplados na minuta do TAC.

Caso alguém ainda tenha alguma duvida sobre esse item, podera ser esclarecido na
Assembleia pela Olinda Fukuda.

Importante ainda enfatizar que a indicagao da Olinda Fukuda foi aprovada em Assembleia
pelos Associados, na gestao anterior, e seguiu prestando assessoria a Associacdo nessa
gestao.

11. A disponibilidade da area de compensacao na llha Anchieta é liquida e certa?
Temos um compromisso de pré compra? E se subirem o preco ou alguém comprar
antes?

Resposta: A Fundacdo Florestal ja autorizou a empresa PLANTVERD a fazer um projeto de
restauracao dentro do Parque da Ilha Anchieta. Esse projeto ja foi iniciado e a Associa¢do
contratara a PLANTSERVE e adquirira dela os direitos sobre o servico que eles estao
executando, com a aprovacao da Fundacdo Florestal. Essa area, e esse procedimento, ja
foram aceitos pelo Ministério Publico.

A PLANTSERV manteve o custo or¢ado para a Associacdo e concederam prazo para inicio
dos pagamentos até setembro de 2025, em 12 parcelas.

Com essa providéncia cumpriremos a parte mais importante de compensacdao ambiental
do TAC.

A Olinda Fukuda, na sua condicdo de assistente técnica da AAG, explicara com detalhes
essa situacao na Assembleia.
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12. Que tipo de responsabilidade teremos sobre a preservacdao dessa area e por
quanto tempo?
Resposta: Como a Associagdo contratara a PLANSERV para a execu¢do. O
acompanhamento sera feito pela Fundacao Florestal.
A Olinda Fukuda, na sua condicao de assistente técnica da AAG, explicara essa situacao na
Assembleia.

13. Sobre a area da city mar que teremos que cercar, nossa responsabilidade se
encerra na entrega do cercamento?

Resposta: Sim. Cabe lembrar aqui que além do cercamento a Associacdo também colocara
uma porteira na divisa do PERB. Sobre esse item (PERB / LOTEAMENTO CITY MAR), a
responsabilidade se encerra na completa execucao da obrigacao de fazer, disposta nos
itens 9., 9.1. e 9.2. da minuta do TAC.

14. Qual plano/projeto da AAG sobre investimento em infraestrutura com aumento
de casas?

Respostas: Esse assunto sera tratado apds a aprovacdo do TAC em Assembleia Geral. A
propositura da AAG é constituir uma comissdao em Assembleia para tratar de plano /

projeto de futuros investimentos e infraestrutura.

15. A AAG pretende utilizar algum(s) terreno pertencente a ela para alocar os
tanques/reservatorios de agua e/ou construir novos reservatorios?

Resposta: Esse assunto nao foi objeto de discussao.

Alias, conforme consta no item 10.2 da minuta do TAC, considerando a informacdo que a
SABESP executara o esgotamento sanitario, a AAG entende que ndo deve onerar 0s
associados com esse assunto, porquanto a SABESP deve assumir o fornecimento de agua.
Portanto, no momento a AAG ndo vislumbra necessidade de cobranca de taxa extra dos
associados para execuc¢ao desses itens.

16. O Rateio vai ser dividido por todos os proprietarios? Porque os valores
informados estao por volta de 2 milhées sendo que os valores para cada associado
vai ser R$ 2.700,00 (18 x 150,00). O total do rateio, para todos 1050 proprietarios,
totaliza 2.835.000,00.

Resposta: O valor do rateio considera eventuais atrasos e inadimpléncias durante o

periodo de 18 meses.
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O pensamento foi manter um fluxo de caixa que atenda os compromissos do TAC, e se o
rateio ndo considerar uma folga de caixa, a inadimpléncia média dos Associados podera
comprometer o fluxo de caixa para as obriga¢des do TAC.

Sobre o rateio cabem 3 esclarecimentos importantes:

i)Qualquer valor que sobrar do rateio sera revertido para o caixa da Associagao;

ii)O valor do rateio proposto é de R$ 150,00 por més, por lote, em boleto separado;

iii)Em momentos anteriores (ha 2 anos atras) o TAC estava com custos estimados
em 8 milhdes de reais, considerando a antiga exigéncia de pavimentacdo, além
da substituicdo das fossas das casas, e a situacdo atual implicou em sensivel
melhora das condi¢Bes para os Associados que aderirem ao TAC.

Sobre o rateio, considerando o disposto na alinea “c”, do Artigo 4°, do Estatuto Social, o
custeio do TAC deve ser rateado por todos os associados / proprietarios, embora a adesao
ao TAC seja facultativa.

Mesmo assim, o tema do rateio do TAC sera objeto de deliberacdo em assembleia.
Importante ainda enfatizar que, considerando o histérico de cobranca da AAG, ndo sao
emitidos boletos de cobranca para 1050 lotes, conforme inclusive ja explicado em outras
ocasibes, e que podera ser novamente esclarecido na Assembleia Geral.

17. Vamos pagar pelos inadimplentes?

Resposta: A propositura da AAG para deliberacdo assemblear é que os inadimplentes
possam participar do TAC, desde que assinem documento de confissdo de divida, para a
AAG possuir um titulo executivo extrajudicial na hipdtese de inadimplemento.

Essa decisdo do inadimplente participar (ou nao) cabera aos associados na Assembleia
Geral Extraordinaria.

Cabe lembrar aqui que se os inadimplentes ndo participarem do TAC e no futuro a
Associacdo retomar esses lotes em cobranca de taxas associativas, esse lote podera ser
objeto de uma acdo civil publica e ter seu valor sensivelmente reduzido por esse fato.

18. Quem vai fiscalizar e acompanhar o cronograma de ac¢ées na llha Anchieta e em
outros locais que iremos fazer reflorestamento ou algumas a¢ées externas do TAC,
fora da AAG, principalmente aquelas que forem distantes e muito distantes com é o
caso da Illha Anchieta? E as demais obrigacoes?
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Resposta: A Associacao ja tem as cota¢des (que serao apresentadas em Assembleia) sobre
as empresas e terreiros que realizardo esses servicos. A Olinda Fukuda, na sua condicao de
assistente técnica da AAG, explicara essa situa¢ao detalhadamente na Assembleia
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