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Ata da Assembleia Geral Extraordindria realizada no dia 27 de marco de 2025

ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA
PRESTACAO DE INFORMAGOES SOBRE SITUACAO DO PIER 21 E
ACOES A SEREM EMPREENDIDAS

1. CONVOCAGAO E PAUTA DA ASSEMBLEIA

Conforme estabelecido em Edital de Convocagdo (Anexos 01, 02 e 03 — Edital Convocagdo,
Retificagdo 01 e Retificacdo 02), o Diretor Presidente do Clube Ases convocou, nos termos do
artigo 45 do Estatuto Social, todos os Sécios-Proprietdrios, em pleno gozo de seus direitos
estatutarios, para a Assembleia Geral Extraordindria, realizada em ambiente presencial e
virtual no dia 27.03.2025, para tratar da seguinte pauta:

PAUTA:
Assunto 01 - Prestagiio de informacdes sobre situacdo do Pier 21 e A¢Bes a serem
empreendidas

Para permitir a analise das matérias, no periodo das 08:00h do dia 17/03/2025 até as 23:59h
do dia 27/03/2025, os sécios puderam tomar conhecimento dos documentos pertinentes ao
contrato com a empresa Pier 21 e as informagGes referentes a evolugdo do contrato e a
receitas auferidas a partir de agosto/2023 e registrar seus questionamentos para serem
respondidas pela Diregdo da ASES. No periodo, ndo foram registrados questionamentos na
sala de debates.

Para operagdo da Plataforma Virtual foi designado o Sr. Ondino Alves Rodrigues.

2. REALIZAGAO DA ASSEMBLEIA

A Assembleia foi aberta as 19:00 h pelo Presidente Sr. Ablleython Ribeiro do Nascimento que
deu as boas-vindas aos presentes e solicitou que se sentassem a mesa os membros da
Diretoria da ASES e os profissionais que assessoram o Clube nas questdes de regularizagdo
fundidria: Arqta. Diane Sousa da ARKHE Consultoria e Projetos e os Advogados da Tozzini
Freire: Dr Thales e Dra. Natalia. Antes de passar a palavra aos palestrantes, o Presidente
informou que todo o material apresentado sera anexado a Ata da Assembleia.

L Evolugdo Contratual com o Pier

Iniciando a exposi¢ado, o Diretor Vice-presidente Paulo Roberto Ferreira Passos, apresentou
todo o histérico do contrato formalizado em 1996-07 com a empresa GPM, prevendo a
locagdo de espago de 15.000 m?, a construgdo de um galpdo de 3.000 m?, com vigéncia de 10
anos e contrapartida de quita¢do de uma divida com_a V;Je Refei¢cdo e pagamento do valor
adicional de RS 91.000 (noventa e um mil reais). r-:\J
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Na sequéncia, o diretor Paulo informou que em 1996-08 foi assinado o 12 Termo Aditivo
autorizando a sublocacdo e que em 1998-08 foi assinado o 22 Termo Aditivo prevendo a
mudanca de objetivo (de Kart indoor para Centro de Entretenimento), aumento do tempo de
locagdo de 10 para 25 anos, pagamento de RS 1.114.000 (Um milhdo cento e quatorze mil
reais) através da realizacdo de diversas obras e estabelecendo que ao final de 25 anos o imdvel
passaria para a ASES, ficando a GPM com o direito de administra-lo por mais 5 anos, pagando
35% do faturamento liquido para a ASES. Essas alteracdes foram aprovadas em Assembleia
Geral realizada em 1998-03. Continuando, o diretor Paulo informou que em 1999-12 foi
firmado o 32 Termo Aditivo alterando alguns cronogramas de obras na ASES e que em 2002-
08 foi firmado o 42 Termo Aditivo. Esse aditivo registrou todos os compromissos nio
cumpridos e buscou unificar todas as condigbes para regularizacdo do contrato,
estabelecendo:

a) Arealocada 15.000 m?,

b) Prazo final de locagdo julho de 2028,

c) Nova obra somente com autorizagao da ASES,

d) Obrigacdo de restringir a formalizacdo de contratos com vencimento apds julho de
2028,

e) Consolidagdo do pagamento das contrapartidas pelo uso dos terrenos, incluindo a
construgdo de algumas churrasqueiras e a substituicdo do dever de construir um
conjunto de obras pelo dever de pagar RS 1.212.000 (Um milhdo duzentos e doze mil
reais).

Finalizou informando que esse aditivo € o documento que rege as relagées com o Pier 21.

L. Evolucdo das Receitas — Participa¢do da ASES no Resultado Liquido do Pier

Na sequéncia, o Diretor Georges Leitdo dos Santos iniciou sua apresentacdo informando a
composi¢do das receitas do Pier, a composicao das despesas e como é apurado o resultado
liquido apds deducgdo do IRPJ e CSLL e dedugdo da Reserva Técnica. Ressaltou que essa
apuragao ndo considera Receitas e Despesas de competéncia anterior a julho de 2023, ou seja,
o recebimento ou o pagamento de despesas de competéncia anterior a essa data n3o
compdem a base de cdlculo da Receita Liquida. Continuando, apresentou uma tabela onde
estdo registrados, més a més, as Receitas, Despesas, abatimentos e posterior calculo dos 35%
sobre a Receita Liquida. Na analise més a més ressaltou que a variacdo observada se refere a
variagdo decorrente de eventos realizados no Pier 21, como o langamento de filmes de grande
bilheteria e que a receita média no periodo de agosto de 2023 a dezembro de 2024 foi de RS
60.179 (sessenta mil cento e setenta e nove reais) més. A apresentacao desses nlimeros
causou algum desconforto nos assistentes, sendo justificado pelo nimero elevado de lojas
desocupadas e pelo fato de o Pier 21, ndo possuir Alvard de Funcionamento (possuia um
alvara provisério que foi revogado no dia 03/11/2023).

1l Regularizacdo Fundidria — Aspectos Juridicos

Iniciando sua apresentagdo, o Dr. Thales Andrade Leite apresentou a Dra. Natdlia Alves
Barbosa informando que eles fazem parte da Tozzini Freire Advogados que é contratada da
ASES para atuar nos processos relativos a regularizagdo fundidria e que essa regularizagio esta
sendo tratada diretamente por dois orgdos: Central de Aprovagdo de Projetos (CAP) da
Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo (SEDUH) e pela Agéncia de
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Desenvolvimento do DF (Terracap). Adicionalmente, pela nd@o regularizagdo, existem
processos que estdo em andamento em dois 6rgdos: MPDFT e DF Legal.

No ambito administrativo informou que existem dois processos na SEDUH. O primeiro
instaurado em 1986 para licenciamento de obras no Lote 1-A, esse processo ndo possui
organizagio processual adequada e esta em analise técnica pela CAP. Esse processo apresenta
pendéncias de projeto e indicios de irregularidades, razdo pela qual foi encaminhado a COVIR.
0 segundo, derivado do primeiro, foi instaurado em 2020, para analise de irregularidades nos
projetos aprovados, bem como supostos vicios urbanisticos. Esta em anadlise na COVIR
(Comissio de Irregularidades) e CPCOE (Comissao Permanente de Monitoramento do Cédigo
de Edificacbes). Dentre essas irregularidades, destaca-se: a Altura do Pier, Irregularidade no
Uso do Solo, extrapolagdo de taxas de ocupacdo, taxas de construgao, insuficiéncia no niumero
de vagas, falta de alguns projetos e parecer do Corpo de Bombeiros. Essas pendéncias estdo
sendo tratadas, devendo ser destacado o fato que o PPCUP, recém aprovado, abre a
possibilidade de aceitagdo do uso do solo (construgdo de shopping no Lote 1-A.

Ressaltou que a apresentagao detalha os andamentos relevantes desses processos, incluindo
algumas movimentagdes realizadas neste més de margo de 2025.

Continuando destacou alguns processos conexos:

a) Processos em tramite no DF Legal - 2 processos: auto de intimagdo demolitdria e 1
auto de infracdo pelo descumprimento do auto de intimagdo — multa RS 50 mil
(cinquenta mil reais);

b) Processo em tramite no MPDFT - Inquérito Civil Plblico — Ases nao é parte;

c) Processo judicial no TIDGFT — Pier 21, é o autor buscando alvara de funcionamento.
Recentemente o Pier 21, perdeu a apelagdo no dia 26.02.2025, sendo mantida a
negativa de concessdo do Habite-se, processo estd em andamento, ndo ha decisdo
transitada em julgado.

Finalizou informando que a CAP estd analisando os dois processos e que a Terracap estd
valorando a drea objeto da regularizagdo para chegar em um valor de contrapartida.

V. Regularizacdo Fundidria — Aspectos Arquitetonicos

Tomando a palavra, a Arquiteta Diane Sousa iniciou a sua apresentacdo explicando as
delimitacdes do PPCUB (Lei Complementar 1041 de 12/08/24). Na sequéncia, apresentou os
pardmetros de uso e ocupacao do solo relativos aos terrenos da ASES (SCES Trecho 2, Conj
32/33, Lote 1-A e Lote 1-C), ressaltando que foi estabelecido a possibilidade de uso, em
cardter de exceciio, a tipologia do Centro Comercial no lote 2/1-A do Trecho 02 (Pier 21). Em
continuidade, a Arg. Diane Sousa apresentou os pardmetros para ocupagdo dos lotes, que
incluem: taxa de ocupacdo, afastamentos, altura, permeabilidade etc. Com relagdo a
ocupacao do lote 1-A a Arg. Diane Sousa informou que foi elaborado o “as-built” (plantas que
registram o que estd efetivamente construido) das edificagdes da ASES e do Pier 21, e que
esse material foi encaminhado para a CAP/SEDUH para subsidiar a analise por parte daquele
drgdo, visando a obtencdo do Habite-se e posterior Alvard de Funcionamento. Observou ainda
que a CAP devera indicar a necessidade de ajustes para regularizacdo (correcSes construtivas)
e, ainda, irregularidades que devem ser equacionadas por meio de pagamento de taxas
compensatdrias. Alertou também que o processo de regularizagdo, no momento, esta
ganhando velocidade pois um dos grandes entraves era a questdo do uso do solo (shopping
no setor de clubes) que foi recentemente equacionado com a promulgag¢ao do PPCUB em
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agosto de 2024, porém, a regularizagdo deve demandar tempo razoavel para ser concluida.
Finalmente, a Arq. Diane Sousa abordou a questdo do uso de area publica (espago entre o lote
1-A e o terreno da ASBAC, onde estdo todas as churrasqueiras, banheiros, as quadras de areia,
vdrias quadras de ténis e outras edificagdes) alertando que esse espago esta em processo de
regularizagdo de uso na Terracap, por ser caracterizado como “Gleba Remanescente de Area
Parcelada pela Terracap”, e que jé recebemos a visita de pessoal técnico efetuando as
medidas do referido espago através de topografia.

V. Fim do Contrato com o Pier 21 - Alternativas

Apds a apresentacdo da Arg. Diane Sousa, o Diretor Roberto Luis Lopes (Pena) tomou a palavra
ressaltando que o contrato com o Pier vence em 30/07/2028 (faltam pouco mais de 3 anos) e
que existem clausulas contratuais que impedem a formaliza¢do de contratos de locagdo com
lojistas com vencimento posterior a julho de 2028. De acordo com a sua visdo, esse fato, aliado
a ndo existéncia de alvara de funcionamento, acarreta a dificuldade de locagdo com reflexos
diretos na receita. Com relagdo ao futuro, o Diretor Pena apontou trés possibilidades; a)
negociacdo de um novo contrato com a AD Shopping - atual administradora do Pier 21; b)
selecdo e contratacdo de uma nova administradora e c) ASES passar a administrar o Pier 21.
Na sequéncia, informou que fez uma andlise pessoal dessas alternativas concluindo que a
primeira alternativa é a que tende a ser mais rapida e a que tem melhor chance de sucesso,
pois o atual locatdrio ja conhece a situagao do imdvel: edificagdo sem Habite-se, sem Alvara e
com riscos de recebimento de multas e outras penalizagGes pela irregularidade da obra. Essa
negociagdo deve ser apoiada por especialista no assunto shopping e ter assessoramento
juridico conhecedor do assunto. A alternativa dois tem o agravante de que qualquer empresa
disposta a assumir a administragdo colocara varias condicionantes pelo risco de ndo conhecer
totalmente o processo de regularizagdo com alta probabilidade de ofertar menores valores. A
terceira alternativa, na opinido do diretor, ndo se caracteriza como uma alternativa valida pois
n3o temos expertise para administrar um empreendimento desse porte.

Ao final da apresentacdo, o Presidente Ablleython Ribeiro convidou o Conselheiro Luiz
Gustavo Loyola dos Santos para atuar como moderador dos debates. Na sequéncia, o
Conselheiro Gustavo Loyola passou a palavra para o associado Erodice Rocha da Silva, que se
manifestou dizendo que a apresentagdo foi muito proveitosa levando informagdes
importantes para os associados, afirmou ainda que ele fica muito preocupado com o assunto
e sugeriu que seja constituida uma comissdo de associados para acompanhar a negociagio
com o Pier 21. A seguir a palavra foi passada para o associado José Alberto Carneiro da Cunha
Cadais que declarou concordar com a proposta do Diretor Pena de se buscar a negociagio
com a atual administradora (AD Shopping) com o assessoramento técnico de consultor que
entenda do negécio Shopping e advogados especializados no assunto. Ressaltou que a
situagdo atual, com auséncia de alvara e riscos financeiros, desestimula a sele¢do de um novo
locatdrio, e que se n3o for dado inicio rapido, a tendéncia é do Pier 21, perder cada vez mais
publico e receita.

Ap6s alguns comentdrios dos participantes e ndo havendo mais perguntas, as 21:30h do dia
27/03/2025, o Presidente tomou a palavra e agradeceu a participagdo de todos, comentando
que os problemas de conexdo relatados por alguns participantes seriam analisados para evitar
reincidéncia no futuro e deu por encerrada a presente Assembleia Geral Extraordinéria que,
para registro, foi lavrada a presente ata que vai assinada pelo Diretor Presidente do Clube
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ASES o Sr. Ablleython Ribeiro do Nascimento e pelo Sr. Ondino Alves Rodrigues que atuou
como Operador da Plataforma e como Secretario da Assembleia.

Brasilia - DF, 27 de margo de 2025

Y
7.1/ [

Ablleython Ribéird d6 Nascimento Oan-‘S}Qes R iﬁfdues
Diretor Presidente da ASES-DF

Operador Plataforma / Secretdrio
Anexos:
1. Edital de Convocacdo da Assembleia e duas Retificacbes
. Listas de Presenca (participagdo Virtual e participagdo Presencial)
. Copia da apresentagao feita pelos palestrantes

Histdrico dos Contratos com o Pier 21 e Resumo Documental
. Andlise Opgdes Pier
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EDITAL DE CONVOCAGAO
ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA

O Diretor Presidente do Clube ASES, convoca, nos termos do Inciso Il do Art. 47 do Estatuto
Social, todos os Sdcios Proprietérios, em pleno gozo de seus direitos estatutarios, para a
Assembleia Geral Extraordindria, que serd realizada em ambiente virtual e presendial, por
meio da Plataforma AVCond (ferramenta contratada para realizagdo das assembleias virtuais),
para cumprir a seguinte pauta:

Pauta para votagdo:

Prestacio de Informacgdes sobre a situa¢do do contrato com o Pler 21 e agBes a serem
empreendidas

A Assembleia serd realizada em duas fases:
AMBIENTE VIRTUAL

Fase 1 — Apresentacdo das matérias
Das 08:00h do dia 21/02/2025 até as 23:5%h do dia 07/03/2025

Nesse periodo, os documentos pertinentes ao contrato com a empresa Pler 21, as
informacdes referentes a evolug3o do contrato e a receitas auferidas a partir de agosto/2023,
e outras informacgdes referentes ao assunto serdo disponibilizadas para andlise dos associados
no ambiente virtual do préprio sistema (Sala de Debate), servindo assim para conhecimento
e andlise da matéria, podendo ser registrado no chat da plataforma os questionamentos, os
quais serdo respondidos no mesmo espaco pela Diregdo do Clube ASES. Nesta fase, a
participa¢do nas salas de debate ndo tem cardter de votagdo.

Fase 2 — Acompanhamento do debate presencial
Das 19:00h do dia 07/03/2025 até as 21:00h do mesmo dia.

Nessa fase os associados poderdo acompanhar o debate presencial e manifestar, na sala de
debates o seu posicionamento referente ao direcionamento a ser adotado.

AMBIENTE PRESENCIAL

Debate presencial
Das 19:00h do dia 07/03/2025 até as 21:00h do mesmo dia.

Nessa fase os associados poderdo participar do debate presencial e manifestando o seu
posicionamento referente ao direcionamento a ser adotado.

O acesso as informagdes poderad ser feito por meio do link https://www.avcond.com,
utilizando como LOGIN o CPF cadastrado no Clube ASES e a senha registrada anteriormente

no sistema. Caso o associado tenha esquecido a senha cadastrada anteriormente, deve clicar
no botdo [Esqueceu sua Senha] e o sistema encaminharé para e-mail cadastrado na ASES um

link para geracdo de nova senha. Como seguranca, & importante que no primeiro acesso o
associado altere a sua senha.




© ClubeASES B aEs |

Para a operagdo da Plataforma AVCond foi designado o Sr. Ondino Alves Rodrigues, gerente
do Clube ASES. .

Brasilia-DF, 07 de fevereiro de 2025.
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EDITAL DE CONVOCACAO
ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA
RETIFICACAO

O Diretor Presidente do Clube ASES, nos termos do Inciso Il do Art. 47 do Estatuto Social,
informa a todos os Sécios Proprietdrios, conforme registrado a seguir, a alteragdo da data de
realizagdo da Assembleia Geral Extraordindria, que serd realizada em ambiente virtual e
presencial, por meio da Plataforma AVCond (ferramenta contratada para realizagdo das
assembleias virtuais), para cumprir a seguinte pauta:

Pauta para votagdo:

Prestacdo de Informagdes sobre a situagdo do contrato com o Pler 21 e agdes a serem
empreendidas

A Assembleia seré realizada em duas fases:
AMBIENTE VIRTUAL

Fase 1 - Apresentac¢do das matérias
Das 08:00h do dia 10/03/2025 até as 23:59h do dia 20/03/2025

Nesse periodo, os documentos pertinentes ao contrato com a empresa Pler 21, as
informagdes referentes a evolugdo do contrato e a receitas auferidas a partir de agosto/2023,
e outras informacdes referentes ao assunto serdo disponibilizadas para andlise dos associados
no ambiente virtual do préprio sistema (Sala de Debate), servindo assim para conhecimento
e andlise da matéria, podendo ser registrado no chat da plataforma os questionamentos, os
quais serdo respondidos no mesmo espago pela Direcdo do Clube ASES. Nesta fase, a
participacdo nas salas de debate ndo tem cardter de votagdo.

Fase 2 - Acompanhamento do debate presencial
Das 19:00h do dia 20/03/2025 até as 21:00h do mesmo dia.

Nessa fase os associados poderdo acompanhar o debate presencial e manifestar, na sala de
debates o seu posicionamento referente ao direcionamento a ser adotado.

AMBIENTE PRESENCIAL

Debate presencial
Das 19:00h do dia 20/03/2025 até as 21:00h do mesmo dia.

Nessa fase os associados poderdo participar do debate presencial e manifestando o seu
posicionamento referente ao direcionamento a ser adotado.

O acesso 3s informagdes poderéd ser feito por meio do link https://www.avcond.com,
utilizando como LOGIN o CPF cadastrado no Clube ASES e a senha registrada anteriormente
no sistema. Caso o associado tenha esquecido a senha cadastrada anteriormente, deve clicar
no bot3o [Esqueceu sua Senhﬂ e o sistema encaminhara para e-mail cadastrado na ASES um
link para geragdo de nova senha. Como seguranga, € importante que no primeiro acesso o
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associado altere a sua senha.

Para a operagdo da Plataforma AVCond fol designado o Sr. Ondino Alves Rodrigues, gerente
do Clube ASES.

Bras(lia-DF, 19 de fevereiro de 2025.
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Ablleython Ribeiro do Nascimento
Diretor Presidente do Clube ASES
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EDITAL DE CONVOCACAO
ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA
28 RETIFICACAO

O Diretor Presidente do Clube ASES, nos termos do Inciso Il do Art. 47 do Estatuto Social,
informa a todos os Sécios Proprietérios, conforme registrado a seguir, a alterac3o da data de
realizagio da Assembleia Geral Extraordindria, que sera realizada em ambiente virtual e
presencial, por meio da Plataforma AVCond (ferramenta contratada para realizagdo das
assembleias virtuais), para cumprir a seguinte pauta:

Pauta para votac¢do:

Prestagdo de Informagdes sobre a situacdo do contrato com o Pier 21 e acbes a serem
empreendidas

A Assembleia serd realizada em duas fases:
AMBIENTE VIRTUAL

Fase 1 — Apresentagdo das matérias
Das 08:00h do dia 17/03/2025 até as 23:59h do dia 27/03/2025

Nesse periodo, os documentos pertinentes ao contrato com a empresa Pier 21, as
informagdes referentes a evolucao do contrato e a receitas auferidas a partir de agosto/2023,
e outras informagdes referentes ao assunto serdo disponibilizadas para anélise dos associados
no ambiente virtual do préprio sistema (Sala de Debate), servindo assim para conhecimento
e andlise da matéria, podendo ser registrado no chat da plataforma os questionamentos, os
quais serdo respondidos no mesmo espago pela Dire¢do do Clube ASES. Nesta fase, a
participa¢do nas salas de debate ndo tem carater de votac3o.

Fase 2 — Acompanhamento do debate presencial
Das 19:00h do dia 27/03/2025 até as 21:00h do mesmo dia.

Nessa fase os associados poderdo acompanhar o debate presencial e manifestar, na sala de
debates o seu posicionamento referente ao direcionamento a ser adotado.

AMBIENTE PRESENCIAL

Debate presencial
Das 19:00h do dia 27/03/2025 até as 21:00h do mesmo dia.

Nessa fase os associados poderdo participar do debate presencial e manifestando o seu
posicionamento referente ao direcionamento a ser adotado.

O acesso as informacdes poderd ser feito por meio do link https://www.avcond.com,
utilizando como LOGIN o CPF cadastrado no Clube ASES e a senha registrada anteriormente
no sistema. Caso o associado tenha esquecido a senha cadastrada anteriormente, deve clicar
no bot3o [Esqueceu sua Senha] e o sistema encaminhara para e-mail cadastrado na ASES um
link para geracdo de nova senha. Como seguranga, é importante que no primeiro acesso o
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associado altere a sua senha.

Para a operacdo da Plataforma AVCond foi designado o Sr. Ondino Alves Rodrigues, gerente
do Clube ASES. '

Brasilia-DF, 06 de margo de 2025.

o Mascimento
o Clube ASES
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LISTA DE PRESENCA VIRTUAL

Titulo da reunido

Assembleia Geral Extraordinaria

Hora de inicio 3/27125, 6:59:43 PM

Hora de término 3/27/25, 10:28:52 PM

Numero de Participantes 19 participantes

Participantes

Nome Entrada Saida Duragdo da Reunido |Email

genario rocha - 3/27125,6:59:43PM |3/27/25,7:52:10PM |7m3s

Minoru Miyasaka ~ |3127/25,7:01:12PM [3/27/25,10:28:52 PM |3h 27m 405 _

Greicy Cristina do Prado Rigo (Externo) 3/27125,7:02:51PM |3/27/25,8:12:49PM |1h9m 58s greicy.rigo@serpro.gov.br |
Mariza (N&o verificado) ' 3/27125,7:06:08 PM |3/27/25,9:48:28 PM  |2h 42m 20s .
Genario (Convidado) (Ndo verificado) 3/27/25,7:06:31PM [3/27/25,9:30:36 PM  |2h 2dm 4s —
Edneide Costa (N&o verificado) 3/27/25,7:09:22PM |3/27/25,9:31:31PM  |2h 22m 9s

ludgero (Nao verificado) 3/27/25,7:10:01PM |3/27/25,7:26:10PM |16m 8s

Almir de Faria Nunes (Externo) 3/27/25,7:10:45PM |3/27/25,8:18:04 PM (31m 24s almir.nunes@serpro.gov.br
Fernando Borges A 3/27/25,7:13:47 PM |3/27/25,7:28:11PM |Bm57s

Sérgio (Nao verificado) 3/27/25,7:17:58 PM |3/27/25,7:20:53PM |2m 555 i
Sérgio (Nao verificado) 3/27125,7:20:31PM |3/27/25,7:24:37PM |4m 6s

jorge jovenelli de oliveira 3/27/25,7:21:39PM |3/27/25, 8:03:07 PM  |41m 27s

Luiz Furaste 3/27125,7:21:48 PM (3/27/25,9:21:36 PM |1h 56m 24s

Dilma (Nao verificado) 3/27/25,7:28:11PM |3/27/25,9:29:47PM |2h 1m 365

Céssia Sllva de Oliveira (Externo) 3/27125,7:28:44PM |3/27/25,9:29:32PM |1h 26m 54s 167872@unbidiomas.unb.br
Maria Alves dos Santos Oliveira (Nao verificado) |3/27/25, 7:29:06 PM [3/27/25,9:40:44PM |2h 11m 37s

Leonel (Nao verificado) 3/27/25,7:43:46 PM (3/27/25,8:19:17PM |35m 30s

Reinaldo Bezerra do Vale (Externo) 3/27/25,7:46:59 PM |3/27/25,9:29:14PM |1h42m 15s reinaldo.vale@serpro.gov.br
lzabel (N&o verificado) 3/27/25,7:55:25PM |3/27/25,8:10:01PM |14m 355 |
Maria Cavalcanti _ |8/27/25,8:21:01PM |3/27/25,9:30:36 PM  |1h 9m 34s

Pedro Paulo (Nao verificado) 3/27/25, 8:36:44PM |3/27/25,9:31:10PM  |54m 255
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@) ClubeASES

Apresentacdo Situacao Pier 21

@) ClubeASES
Programacao

» Abertura - Ablleython

» 1. Apresentacao da evolugao contratual com o Pier - Paulo Passos

v

2. Evolugdo das Receitas - Georges
» 3. Situagdo Fundiaria - Dr. Thales (Tozzini) e Arq. Diane (ARKLE)
» 4. Fim do contrato / Alternativas - Pena

» 5. Debate - Mediador




@) ClubeASES

» Evolucéo contratual com o Pier 21
» Paulo Passos

@) ClubeASES

Historico dos contratos firmados com o Pier 21
» 1.1996-07 - CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL PARA FINS COMERCIAIS

v

Locaglo de drea de 15.000 m2

Autorizada a construcéio de galpdo de 3.000 m2
Vigéncia 10 anos — de 16/07/1996 até 16/07/2006
Valor locagfio RS 91.000 para todo o periodo, que sera pago com a quitaggo da divida com Vale Refalr,ac;.

vy v v

» 2.1996-08 — 1° TERMO DE ADITAMENTO (20/08/1986)

»  Acrescentado clausula permitindo sublocagiio.

v

3,1998-03 — Ata AGO realizado em 12/03/1998 aprovando as seguintes alteragdes contratuais:
a) Mudanga do objetivo de utilizagdo — DE Kart Indoor PARA Centro de entretenimento e Lazer

vy v

b) Aumento do tempo de concesséo de uso de 10 para 25 anos
¢) Pagamento de R$ 1.114.000 pela utilizagdo adiclonal, através da realizaglio de diversas obras
d) Edificagdo em até 5 anos;

v

v

> e) Transferéncia do imével para a ASES ao final de 25 anos, ficando a GPM com o direito de adminls
por mais 5 anos, pagando a ASES 35% do faturamento monsal. Apés esse prazo a ASES ags
completamente o imével.
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ClubeASES .
@ Historico dos contratos firmados com o Pier 21

b. Acrescenta algumas obrigagBes e estabelece prazo para execugéo apds a
assinatura do termo aditivo:

Constricdo pogo’ artasiano’ para Uso do'|'Atd80dlas :
clube

Canstrugao’ de “08 hanhelros: para’ as FACEUL G
churrasqueiras

Apos conclusdo’ do qinasio, arcarscom gy
manutengdo do espago

Construlr rede 'de esgoto da ASES
Interliganda-a & do Pler 21 :

Construlr 2 quadras de ténls L Até 21/12/2000

Pagar & ASES os valores de RS 30,000 até
08/12/1999 e do RS 20.000 até a\lnauguragdo
do Pier 21

6. 2000-10 - CONTRATO DE LOCAGAO E ACERTO DE CONTAS PELA UTILIZAGAO DE
TERRENO

{ Ajusta a locagéo adicional de 457,44m2 (saida emergencial do cinema e subestacdo
| CEB) pelo valor mensal de R$ 950,00 corrigidos anualmente.
} Acerto de contas referente ao uso de parte do lote 1-C — Pagamento de RS 10.000 até
: 10/12/2000 referente ao uso no periodo de 21/06/2000 a 31/10/2000.
3 Acorda a reforma de 1 conjunto de churrasqueiras (rebaixamento de teto) até 30/06/200

@) ClubeASES
Historico dos contratos firmados com o Pier 21

7.2002-08 — 4° TERMO DE ADITAMENTO (06/08/2022)

Considerando a inexecugdo de algumas obrigagdes e o cumprimento de outras, visando
estabelecer um novo marco contratual, foi firmado este aditivo unificar os contratos e aditivos
anteriores, de acordo com as sequintes condigbes: \

a) Locagdo de drea de 15.000 m®° (Pier 21);

b) Preferéncia do Pier na locagdo ou cessdo de uso de parte do Lote 1-C (projecdo das
laterais do Pier até o Lago);

c) Prazo de locagdo de 20/08/1996 até 30/07/2028, quando a locataria se obriga a devolver
o imdvel;

d) Nova obra somente com prévia autorizagio da locadora;

e) Obrigagdo de ndo formalizar nenhum contrato com lojistas que ultrapasse a data de
30/07/2028 sem prévia autorizag@o da Locadora. Contratos com vencimento apés 2033 poderéo
ser negados pela locadora

f) Consolida o pagamento das contrapartidas pelo uso dos terrenos e estabelece alguns
ajustes referentes ao item 03, que foram relacionados a seguir:

01 |De ' 20/08/19386

Até 19/08/2006 d
De 20/08/2006 Até Construglio de Portaria, a exceglio da marquise, a qual deve ser
30/07/2008 finalizada em até S0 dias a expedigéio do Habite-se do Pier 21 e 08

churrasqueiras;
Construcfio de 8 churrasquelras com banheiros coletivos e
Construclo de pogo artesiano no terreno da locadora,




00139531

@ ClubeASES |
Histérico dos contratos firmados com o Pier 21

g) Resolugo das pendéncias existentes: n

+ Pagamento de RS 43.500 — na assinatura do aditivo — multa por atraso na entrega de
obras;

« Pagamento de RS 55.000 a empresa Engequadra referente a construgdo de duas quadras '
de ténis (item 3-E acima)

« Alterado o dever da locataria de construir as edificagdes relacionadas nos itens A,B,Ce
D para o dever de pagar RS 1.212.000 da seguinte forma:

1. Parcela inicial de RS 400.000 — com vencimento 10 dias apos assinatura do aditivo;

2. R$812.000 a ser pago em 15 parcelas mensais iguais e sucessivas, corrigidas
anualmente pelo INCC;

3. Acordado o fornecimento de Carta de Fianga Bancaria para garantir os pagamentos.

Apbs os pagamentos acordados sera dada quitagdo total, geral e irrevogavel de:

1. Todas as multas consideradas devidas pela locataria em fungéo do contrato inicial e
seus aditivos,;

2. Cessagdo de todo e qualquer motivo passado que “possa ser considerado gerador
de penalidades pecuniarias para a locataria; e

3. Qualquer indenizagdo entre as partes por todas e quaisquer construgdes que foram
realizadas pela Locatéria, bem como por qualquer indenizagéo devida & Locadora
por todas e quaisquer construgdes que deveriam ter sido erigidas — e ndo o foram
— pela Locatéria, por forga do contrato original e seus aditivos anteriores.

@) ClubeASES B
Histérico dos contratos firmados com o Pier 21 '

Estabelecimento de Penalidades caso sejam constatadas construgbes ndo autorizadas na
area locada:

13.1 Caso fique demenstrado que a Locatdria promoveu construgBes adicionais sem
autorizagio da Locadora ficard aquela obrigada a pagar, mensalmente, a titulo de multa
punitiva, o valor equivalente a duas vezes o valor do maior praticado pela locatéria por metro
quadrado no Pier 21, relativo & 4rea locada, e adicionada a drea acrescida, até que seja
regularizada a situagéo;

13.2 Caso fique demonstrado que, num prazo maximo de 30 dias, a Locataria nao tomou
as providéncias necesséarias contra as sublocatarias de forma tempestiva e formal, se estas
promoverem construges ndo autorizadas pela Locadora fica estipulado, a titulo de multa
punitiva, o pagamento de valor equivalente a duas vezes o valor do aluguel da area total
locada pela Sublocataria, por més ou fragao, até que seja regularizada a situagdo;

13.3 O valor da penalidade prevista nos itens 13.1 e 13.2, acima serdo cobrados pelo
periodo de 90 dias, sendo que apés este periodo, ainda se permanecer tal situacdo, ou seja,
na hipétese prevista em 13.1 caso a Locadora ndo regularize a situagéo relativa & construgéo
por ela adicionada, e na hipdtese prevista em 13.2, caso a Locadora continue sem tomar
providéncias cablveis contra as Sublocatarias, os valores das muitas previstas serdo devidos
em dobro, até que cesse tal situagao.

10

1

29/03/2025
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@) ClubeASES

»Evolucdo das Receitas

+Participacdo do Clube Ases no Resultado
Liquido do Pier 21

» Georges

11

J E

12
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@) ClubeASES

Aluguel Minimo e Percentual de Ancoras

» Aluguel Minimo e Percentual Lojas Satélites

Aluguel Minimo e Percentual/Complementar de Quiosque
Outras Receitas

RECEITAS

» Encargos de Lojas Vagas
Fundos de Promoc3o empreendedor
DESPESAS + Contabilidade
» Assessoria Juridica
Outras Despesas
IRP] E CSLL
Resultado Liquido Antes da RT
Reserva Técnica (5%)

Resultado Apds Reserva Técnica
Ases -35%

RESULTADO

13
@) ClubeASES
i o Reaullide Percentual |
Resultado Reforma  |Resufiado L Reserva 1y 35% 1 Valor
Compelencla = Receltas | Daspesas | Op.m!nn.ﬂ IRPJE CSLL Ililfidun;lo'n\nmdlﬂfi‘l'ecnlca(ﬂ] Ap?tf;é:m ASES | Depositado :
696.852.04| (155.197,76) 54165428 654,28
45964933 (270.20275)| 190.446.58 - . 16944658 18947425 631599 | 84.831.65[ 18.61567|
oul-2) liﬁ.ntllﬁﬁl 125321220)| 162,700,338 | (137.833,80) 24,639,58 23654,60 827911 8.270,.11 (0,00}]
nav-2) 365212,75] (249.031,11)] 116.48164 116.181,64 11037256 |  3883040| 29437.09] (2.193.31))
60223 420.168,18] (246.185.22)| 18298296 18298295 | (9.049,15)] 17383381  6€0.84183| 6084183 {0,00))
24 | 520.186,16 | (213.919,60)| 31526656 | (145.803.20) 16946325 |  (B473,16) 160990,10| 5634553
fov-24 | 55285094 | (241.841,06) 311.109.88 .| 2en)| arezmest| (1391383) 26436271 | 6252685
mar-24 | 43766085 | (244.990.90)| 192.860.85 (262334 16003661 [ (800183)] 1520M78|  s3212.17
abr2d | 45033555 | (267.41084)) 22292461 (191.172.05) 75256 | (156763 2046483| 1055773
mak24 | 50620065 | (309.300.65)] 195.909.00 (28034) 6401568  (820078) 15587188 5455516
jn2d | 47467095 | (308.044.15)| 16662681 (283334 13378347] (668367)] 12740380 4448533
| 24 63160321 | (328.532,14)] 20327107 (164.117.13) 13915354 | (BS57.70) 13219524 | 4626869
ago-dd B49.051,09 | (417.73357)| 431257.52 (2B33.34)]  398424.18 umuu! J7850297 | 13247804
sat-2d | 55532137 (415612.04) 13970933 - | oy oserse|  (su3ey] wsng9| 35587
o4 | 47527383 | (358ET281)| 11640122 | (74.84549) a75573|  oarye)|  aesTse|  13esame
rov24 | 48459554 | (314.18833)) 15080761 | (7464549) 7616212  (3B08.11) 7235401 2532390
dez24 | 67810254 | (201.550.35)| 8655285 | (74.64508) NG0743] (1559537 29531292 10370924
TOTAL | 1.023.050,16
Qtsenagdo:
Nos meses AQo-23, Set-23 e Now-23, o3 valores depositades Ghvergem do valor Calcutada Forém, o valor tolal caltutada coincade com o valor total Sepositado
14
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@) ClubeASES

Situacao Fundiaria

Dr. Thales (Tozzini)
e
Arq. Diane (ARKLE)

15
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Tozzini
KFreire.

ADVOGADOS

OBIJETIVOS

! I% Overview - Contexto da regularizagdo

l 2 Ultimas movimentagdes relevantes, bem como o seu status atual

e

] Q Encaminhamentos

Tozzini
LLRTILLTLER LT LLRT I L LD L LT T L L LT L L1 LTI T E S P E T E E A F?-gz’]zm.

ADVOCADOS
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OVERVIEW - PROCESSOS RELACIONADOS

> Aregularizagdo do empreendimento esta
sendo analisada diretamente por = érgéos
o Central de Aprovagdo de Projetos (CAP),
da Secretaria de Desenvolvimento Terracap Erivbliments Ditlo
Urbano e Habitagdo do DF oG e 5
o Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Terracap
Federal (Terracap)

CONTEXTO DA REGULARIZAGAO

Central de Aprovagio
de Projetos

Avaliag@o Técnica dos
Projetos.

» Efeitos pela ndo regularizagdo - atuagdo
basicamente de 2 de érgdos
o MPDFT

o DF Legal MPDFT DF Legal

MPDFT tem alto . Fiscalizagdo da
envolvimento na empreendimento sem a
£ fiscalizaglo do . regularizagio
—— Processo Judicial - Pier 21 regulenizacdo fundidrin Envalvimenta indiceto

T i
LELLLILLLL LTSI I LA LTSI LTSI LA A7 7777777/ F?-gi-:_

ADVOGAQOSL

CONTEXTO - AMBITO ADMINISTRATIVO

» Aregularizagdo do empreendimento esta sendo tratada diretamente em 2 processos distintos, ambos em trémite na Secretariz de Estado

de Desenvolvimento Urbano e Habitagdo (Seduh): Processos n®s 0110-000148/1986 e 00390-00005207-2020/6

0110-000158/1986 C0390-00005207-2020/68

* Instaurado em 12/03/1986 para licenciamento das
obras a serem executadas nos Lotes 1A e 1C

* Processo derivado do Processo n® 0110-000148/1986

* Instaurado em 17/08/2020 para andlise de
irregularidades nos projetos aprovados, bem como
dos supostos vicios urbanisticos, por parte da

* Nio hd uma organizagio processual adequada

* Foram juntados acs autos todos os documentos

relacionados ao lote 1A, dos mals diversos tipos (TAC,
licenciamento das lojas do Pier 2, plantas, alvards de
construgdo etc.)

* Andlise técnica dos projetos arquitetdnicos por parte
da Central de Aprovagio de Projetos (CAPR)

Comissdo de Irregularidade (COVIR) e Comissdo
Permanente de Monitoramento do Cédigo de
Edificagbes (CPCOE)

Tozzini

JITIIITILIIIIIIIILI LI 111217711 17077000 1001007000077 007177700077717777777777/7 — Fcire.

ADNOCADDS



ULTIMOS ANDAMENTOS RELEVANTES

Processo n° 0110-000148/1986

20/04/2020 - 2 CAP oxpediu a Exigéncia n® 197/2020 solictando
informag@es/documentos/modificagdes relacionadas aos seguintes pontos:

oD que regul o Cidigo da Obras do DF

dispba:

01 Art. 102, Quando for identificado indido de ilegalidade,
projetos nrqwm:érxos.‘ M'&HCUOS Ubﬂﬁiﬁm% consultas e anuknaas devidamente u:datnu-uadqopmmdem’umrmkh
e ” a uma comissdo formada por 3 servidores do &rgio
obrizatérias, acessibilidade ¢ desenho téenico B vel pelo i i Lo de obras ¢ odifica aquem
cabe verificar:
30/04/2020 - envio dos autos & Comissiio de Verificagdo de rregularidade 1= a existéncia de indicios de atividade ilegal;
2 " G g Il - a existéncia de indicios de les3o 30 interesse piblico cu
oz (COVIR) para venficar as oprovagdes anteriores do “PIER21® ¢ da ASES em prejuzoa tercoires o
desacordo com o uso. Art 102 do Decreto n® 43056/2022, que regulamenta - a pecessidade de anulacio ou convalidaclio,
: ()
0L6dizode Gbras do DF 5* Ap4s a emissdo do parecer, a comissdo:
| - pode recomendar ao titular do érg3o responsdvel pelo
licenciamento de obras e edificag@ies as providéncias contidas
15/05/2020 - o Corpo de Bombeiros expediu engéncia solicitando no §2° doart. 73 da Lein® 6138, de 2018, e/ou
03 informagdes/documentos/medificasdes relacionadas aos seguintes pontos: . ) N

Saldas ¢e Emerginda, Locaglo de Central de GLP, Reserva Técnica ce
inzéndio para Hidrante de Parede ¢ Acesso e Viaturas de Socotro

Tozzini
Freire.

ABVOGADCS

LITIELTEIII AL T 7L LTI PEI LTI 1777777777 7777777777777

ULTIMOS ANDAMENTOS RELEVANTES

Processo n® 00390-00005207-2020/68

01 11/12/2020 - Apds a manifestag3o das partes em relagio ao Relatério COVIR n® 15/2020, foi expedido o Parecer COVIR N® 24/2020 que apontou a
constatagdo das seguintes irregularidades:

* Altura do pler 21 - extropolagdo da altura legal permitida 1m, ultrapassando em mais de 2 metros a altura admitida
* lrragularidade no Use

* Extrapolagio da taxa de ocupaglo - 30%, e hojeestd em 38%

* Extrapolagio da taxa de ¢do - 60%, ¢ hoje estd em 63%

* Nimero da vagas - Exgidas 598 vagas, ¢ nolote foram ofertacas apenas 474

= Apr ¢3o dos d lement ao alvard de ¢io n.® 050/99 - projetos de instalagio elétrica, instalagdo contra incéndio
e projeto de guajesgoto

* Projeto arquitetdnico sprovado e li lado sam a aprovaglic, pelo Corpo de Bombelros Militar do Distrito Federal, do projeto de prevenglio de
incéndio

oz 11/12/2020 - Diante da constatacic de algumas irregularidades entdo niio passiveis de regularizagdic (uso), os autos foram encaminhadaos & Comissde
Permanente de Meniteramento do Cédigo de Obras e Edificagdes do Distrito Federal (CPCOE) para andlise e deliberagio

Tozzini
Freire.

ADVOGCADTS
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ULTIMOS ANDAMENTOS RELEVANTES

Processo n° 00390-00005207-2020/68

03 o5/01/2021- a CPCOE proferiu a decisdo com a seguinte deliberagdo:

04

Tcrman'oh.- Urbono do Damton:derd(coﬂmj, oprwssomomurda mcmmmddma €oto se mostre necesséna

15/03/2021 - Apesar de tal determinagdo de envio dos autos ao CONPLAN, en!endeu se pebs servidores da CAP que 0s autos ndo seriam enviados
naquele momento - MNdo con al 3 3

05 2s/oz/2021- oPier apresentou manifestagdo solicitando o sobrestamento dos autes até a aprovagdo do PPCUB

©6/11/2023 - o Pier apresentou nova manifestagio enderegando os pontos do relatério circunstanciado n® 24/2020. Fei solicitada manifestagio

06 faveravel da CAP quanto a inexisténcia de ébice para regularizagio do empreendimento em relag8o ao uso € ocupagio publica

26/04/2024 - a Unidade de Apoio Juridico da COVIR expediu manifestagéio analisando a pega dao Pier 2, focando na possibilidade de se ocupar drea

07 puoblica contigua, que havia sido apontada como uma medida ndo passivel de regularizagio em 2020. Nesta manifestagio, ¢ mencionado que,

08
11111177

atualmente, a Lei n® 6.888/2021 permite a regularizagdo da drea publica ccupada. Apds a manifestagdo, os autos foram encaminhados a CAP.

11/03/2025 - Relatério COVIR n® 37/2025 indica que que o uso ¢ divergente do que a norma vigente a épeca do licenciamento permitia, mas que ¢
passivel de regularizagiio com o Plano de Conservagio do Canjunto Urbanistico de Brasilia (PPCUB) . Retorno CPCOE. TBZZIlIi

LILLLILILLLIIT LI ETL LTI LI 7787777171 1771177777777 777777 Freire.

ADVOGADOS

ANDAMENTOS RELEVANTES

Proce

01 a3/12/3021 - Apresentagdo ce Requenmento para regulanzagdo da

$50 N° 00111-00013162/2021-39 - Terracap

,3 AlLeln® 6.888/2021dispbe o seguinte:

Art, 1 Fica instituida a politica piblica de regularizagiio

ocupagdo da gleba publica - Lein® 6888 de 07/07/202) fundidria das unidades imobilidrias de propricdade da

03

Campanhia Imebilidnia ce Brasiia - Temacap ou do Distnto
Federal ecupadas por associacio_ou_cntidade_sem_fins
empregados publicos ou membros de categorias profissionais,

12/02/2025 - Rdatério n® 163/2025 com imagens da 4rea cbicto da que contenham, em seus objetivos ¢ cstatuto socal, e
desenvolvam._comprovadamente. atividades desportivas
regulsrizacio culturais.recreatvas. de lazer e convivingia social

Art. 2* As unidades imobilidrias da Terracap ou do Distrito
Federal ocupadas por assodagBes cu entidades sem fins
Iumnvasdcqwmmoanf quennham_n_mmmm

18/03/2025 - Apresentaclo dos documentos pendentes solicitadas, bem
como a solicitagdo de certidlio de objeto e pé indicando o status do caso

Tozzini

LILITLLIELT PP 7T L 7L LI 1T 7 I L7 i I I 771777/ Freire.

ADVOCADOS



PROCESSOS CONEXOS

DF Legal, MPDFT a TIDFT

00138511

DF Lagal MPDFT
* 2 processos nototal « Atualmente, temoas conhecimento de 1
+ 1 Auto da Infragio - Descumprimento Inquérito Clvil Piblico
de Auto de Intimagiio Demalitério + ASES nio & parte
(Multa RS 50000,00)
* 1 Auto de Intimagio Demolitéria -
ceupagio de gieba piblica

TIDFT

* 1 Procasso Judicial

* Pier 21 &0 Autor - buscou a obitenggo de
Habite-se da ecificagio

* Recentemente, a apelagiio do Pier 21 foi
desprovida, mantendo-se a negativa co
pedido judicial de Habite-se

* Pier 21 apresentou embargos de
dedaragiio, os quais ainda aguardam
julzamento

* Nio h4 deciso transitada em julgado

IIITILLIELLEPI L2 L1102 7 7777777707770 70077070700007770007700777777777777/7//7//

ENCAMINHAMENTOS - PROCESSOS DE REGULARIZACAO

B CAP - Aregularizagdo esta sendo analisada concomitantemente nos 2 processos: Analise técnica arquiteténica e
Andlise juridica das aprovagdes pretéritas supostamente em desacordo com as normas que regulavam o tema

= Apresentacdo de projetos arquiteténicos e informagbes sobre o status do processo em trémite na

Terracap

=

TERRACAP - O drgéo estd valorando a drea objeto da regularizagdo para se chegar em no valor da
contrapartida, Finalizando este procedimento, os autos serdo enviados & SEDUH para autorizagdo do contrato

de concessdo de uso.

LITITILILL LTI LI LIPS 7728 171771 171777777117/

Tozzini
Freire.

ADYOGADOS

Tozzini
Freire.
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Tozzini

Freire.
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ClubeASES -

REGULARIZACAOQ - LC 1041/2024 - USOS PERMITIDOS;
INDICES URBANISTICOS; PROCESSO DE LEGALIZACAO.
USO DA AREA PUBLICA - REGULARIZA(AO TERRACAP
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@) ClubeASES

b Art. 4° A drea de abrangéncia do PPCUB corresponde,,
i Unidade de Plancjamento Territorial Central,
estabelecida pelo PDOT, compreendendo:

» 1-Conjunto Urbanistico de Brasilia— CUB;

p 11— Espelho d*dgua do Lago Paranod;
»
» Il — Area de Relevante Interesse Ecologico - ARIE
Santudrio da Vida Silvestre do Riacho Fundo - Area
11; »

» IV =Parque Nacional de Brasilia.

» CONCEPCAQ URBANISTICA DO CUB
SETORIZACAO DA AREA TOMBADA

DELIMITACOES DO PPCUB — LEI COMPLEMENTAR 1041 DE

§1° A drea de que trata o inciso I & indicada o
I, sendo tombada pelos governos distrital e
constituinde ainda bem inscrito na  Lis]
Patriménio Mundial pela Organizagiio das
Unidas para Educagfio, a Citncin e a Cul
Unesco.

§2° 0 Parque Nacional de Brasilia segue as i-egrns
definidas pelo o seu Plano de Mancjo.

§ 3° A concepgiio urbanistica proposta e consolidada
do CUB envolve a setorizagiio do seu territério, sendd
sua delimitagdio ¢ denominagiio definidas no Anexo ki

§4° A ocupagiio do espelho d'dgua do Lago Para
segue o zoneamento definido por legislacig eSpec

17
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MAPA DE LOCALZACAO / UNIDADE DE PRESERVACAD - UP

18
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LOTE 1A TRECHO 2

LEGISLACAO DE USO E OCUPACAO DO SOLO
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@ ClubeASES
LEGISLACAO DE USO E OCUPACAO DO SOLO
PARAMETROS URBANISTICOS - PPCUB LOTE 1C TRECHO
SCEFS ln;-l':.:.‘ w21c 10 &% AR 5,000 e osds oy ChA - 080 8,00m (1) Wk

PARAMITAOS DE USO 1 OCUPACAD DO SOLO

Dostrienta swrade dpsalmerts. onerad om bepe www Jodf 3f v br

PARAMETROS PARA DESENVOLVIMENTO DA OCUPACAQ DO LOTE 1A TRECHO'2
LOTE : EDIFICACOES, EQUIPAMENTOS, AREA LIVRE
CL% 10 30%:; Samicion: 404 ;ll © 1D.00™ e~ 12348 a% ' CrA B 060 meomiriiv) ¥

Treena 3408 375, B/LA {4y [ansa (250
3710, 102, 13, 1A, N, |

§

1iee 1S,

Trecha J Lty J/3A 22 N,
2iA, 20%, 3G 3T, 248, 2403,
2700, 20124, 20130, 12E,
2716, 2012, 2718, 2119,
2730, 202%, 223, 2)24,
26202020, 2/27,. 2430,
Q7D IR0, 2NN, 2N,
80,2088, 2485, 2000,
Ts8F. 3148, 2739, 2140,
3/43, /42,2743, 2744,
2idn, 146, 2/81, 2140,
2/4%,2/50, 2/5%. 27533,
/%3 e 2SN4

Treena 3 01e 325, 3/2, 3/3,
3i4, 3%, 36, T, 378, 33 l
v 1/10

ALTURA
PERMEABILIDADE

TAXA DE OCUPACAO
COEFICIENTES

21

@) ClubeASES

LEGISLACAO DE USO E OCUPACAO DO SOLO

Parametros Urbanistico PPCUB
SCES ¢ SCEN :

INSTITUCIONAL - Atividades Cultura, Esportes, Recreagéo, Lazer
Atividade complementar - Educagdo - atividades de apoio a educacio

COMERCIAL - Comercio Varejista de produtos alimenticios, bebidas e fumo e outros ﬂ
PRESTAGCAO DE SERVICO - Alimentagso, servigos financeiros - agencia de viagem e outros

0BS.: SCES -
USO COMERCIAL - Devem ter relagdo direta com o acesso espacgo publico, sem mediaca
cercas;

E admitida, em carater de exce¢do, a tipologia de Centro Comercial no lote 2/1A dg
SCES;
Para o lote 2 1/A do Trecho 2 do SCES ndo serdo exigidos os afastamentos fronta

22

11



0013%5

@) ClubeASES ;

[MANILHA DE EDE o8 R A PURP
gl ! D CAUNES FXPORTIVOS SUL=3CES VaioR VAR m:- 24

NOTAS ISPLEFKAS:
1] Para & Lote 178 o 3113 Trecho 1, reedante spicacio de ORUULT, 1o prrmitidas ot stividades uu-l.’:nr.a-d-uuuvqnu o combuitives para vekuion
adtomoton, 4731 4700 Comdrio versjnla te hhiteficantey, 4530-7/C) Comirtio @ vareio oF poges @ ra vesculon 4530 2/0%
avarejo de preumbticos o cdmarayde-sr, STAL 5700 Combrein warejuta oo gl Boteleito de petsdlea (GLP), A520- 0/05 Senvigon de livagem, hdwificaglo v poliments de
weiculsy suttemctorss @ 2520 L0 Servigss oe barvarhiria para veinias sutomatanes
21 vedisdn 8 utfangho da brea da masina paca et aien
3] £ otwigazieis a bnplantagla de brea arborirads pars swmitilo da Carta de Malste
2] Ay stieidades ralativan 80 s torrmrtial duveen bae ralag 3o dowts 10m 0 Bupa i b, veem medlagLo da cert o
51 { oteigitinia @ bnplantagio de vages vecas @ modades pars eeburcaglen, oo hangar, e pler, wem Tl tuandes, ra orla & em bolss, levanda em conts 25 normas de
Sogwt e @ conds, Sui da manche ) @ navegebikiace, devendo fuipellet 0 shehaments Cas dvissa Literan do kote, cbnarvadan o devidas snvingiss pentisentes junto
40 Gr gLy pretient 3] campeterte
6] Para o3 lotes impares @ lotee 20, 17 @ 35, 2 (Gt e solewa deve tor Crfinda par s cada edficada, terdn (orna rebering s de fevel & Averads Beira Lago. Pars o8 demas
7] O ginkiia coberna prde ultrspasiar 8 aiturs mivima desde que devidamente fitficada ternicaments.
n!m.mqnuwumamm;—-mmm.mhumln-ud-w-l.

Y} A cnta o Lolers deve ser Aot ‘" preriil natursl do temreea medals o P10 méd e Cb sddeaiia, de forma & mesmoaae o slioramento.
<o wdnalo.
lumwh«mnﬁmhun*&m;u'mnmmmdowmpd&qmlMuh&.hmauwumc
preveovagde do (LT

11) Pars 03 ketes 40 3015 Trecha &, em caun de wopg bo pela stividade de hotel. . dartagho co e A de 12 &
Ao 1elat o & larer, Cultur s o Geeradi, P e o8 0uals deve var b 300 s 910 prlda ] b orts do Lage Paranod. [ vedads o wwo hatitacional.
17) Mot lotes 4714, L/IA &SI, 413, 414 o &% da trecho L3015, o aura da 12m, wechuh para & athvidade 451 Alojamento.

13) € ademticla, e cariter d %30, a lipokogis da | nos botes 2/1A do Trecho 1 do SCES @ 1 a d do SAIS.

FARAMITROS DI USO £ OCUPACAO DO SOLO

14) Au draas destinadas o athidaden wtuadan no 18 stnola nk 3110 compativen pasa firn do Cosficients de Aproveitamento.

18] Pare © lote 2/1A do Trechs 2 do S0ES nEo ver ko ssigidos o1 slastamentas froetal w peiterior

16] Mon babes 2 @ & 00 SAIS, @ hadinagio ds projeto te arguteturs deve 1 prevedida de sproe s 5o de Lituca de impacta de Vinshangs - LV, com sprovaiBo do degha
ey pela A 1, dos drgdon federal o Jweiy peela pr 30 ca pat A fursl @ do C o do PL

» Urbana do Distrits Fedeval ~ CONPLAN.

lﬂmll'mvﬁthclqw;bdanh—dl-kdo&-)mnom"l.l”m--u!{lilmlﬂihb?&mchnuuo?&nﬂﬁmﬂhmum

wrprclicas defaday pera a breareila Lo

18} € ubrigatéeia & slaborsg3o du Lituda de bmpacty de Videhergs - LIV para avaiag3a do bnpeita no trimita, ro K de Sgua e rade povial, pars

wiilreg o do coeli e apr sy da bliko.
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8 3| secwem
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PLANOS, PROGRAMAS E PROJETOS PARA O SCES

Plano Urbanistico de Ocupagiio — Masterplan da Orla do Lago Paranod
Revisdo do tragado do Sistema Vidrio — Acesso Clubes ¢ espagos publices
Estudo para avaliar a possibilidade de desdobro dos lotes do SCES
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ummmu’ufwtnnmumwu-mnsuwauu:e-r.n.-r‘mmtrmnmnumimmmt
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£2)Cain e Pn i 30,00m. Tl mis 1.90m, A mida 490,00,
2 2] Pier+ Fa i 30,00, Bl mie L90w, Amsda 150,00m",
& £3] Qumbrs mar - £3 mmis comineme patfcatue tecncs, U s cordorme jutilicsties teors,

£ 4] Ravrpa de scria 80 e1poRa f agas + | e 5% (rréaloe JO% foareal L 3,00 {irts) e 1,50m (owrva).

I Vrsada & tpaiag ot etloas de Shapang ou (rRtra rome sl (s Ra de boy e o irterew da edifc, G fnerma 8 gworte &
WergalEa 0y +2500 (e 1t KT Feterat € (om0 et RN

) C3cr2arion para 8 Oufing §o Ot vage pars weCulon Aos KON @ Srou, Do etha drtermesdos ra Lopd Soils Loy
ACpermidas umu-ﬁluxmcmwua mmapnwmmmmmamﬂu /00 Chabves podbun, erportvor e
wmlares Nrise 1§ atividadie deveger feitn wio drsia

=4 A} O3 peerws O ptraca{Ba ¢ €1 "legen” Wwwmm”&mmnmm-w g, cande que pationdn peis profand cade
TSy D | o lage ra dres do atracagha @ pria muar tidade fe erbarGagle Ukedran 903 rvgse & manva
i MR 1) ey latus dovtn UP gue Lazem dvisa com o Lags Parwnnd d perre D82 & st 31 17-1 Mamutercha o regaragio de embarca; S, como prestagio de srvigas
(¢amplernartar)

NOTAS ESPROFCAL

1} G regena de vica e 4 e de aglo e o pe para 8 sad peitdo 30 dupaion na Flano de Manmyo do Pargee [coidgcn 68
= [Eracada earte
- 3) O gniuim coberto pusde & Gt Jum tecrecamerte
% 1) On park Lo 33 m_q"m-ubrmwnmm-mnmuu-
M*ﬂ-hwumum L.
4)f peemmsia n naals parn o loter 9, mu.u.u 26, 17 ¢ 18 8e 8% metade de Snthncn ertre eie
h Hﬁmmmamfmucmnanﬁ—mm-ﬂunm“wm!m
5l 6} perminds & construgha de Geide e i statag Se o por eugincis 43 Corpa de
Borrbenca hodae da OF, mumam
71 b2 SCIN Treche Morte & permateds bl 86 tou fweca, pars delader, Com draa musima de Sl

nlmnm-r.hhum:-hﬁh.mu“um.u—-m;

9) Acorstrsdo de dress Frchadas no birrve nla pode Wlrapasssr O di taea de ipaida determonads pasa 0 bate

A 35 de beeas fechad v acts wlla pede 400 da tana 35 e 7Y%

1o % aho “a eaterh #3003 @ revol pro,aTol nestes kilas Grer per jobrmaetdos 8 aoreGacha
s unafacde resgoviaesl pels Criths da rrevervaca do CUR, dg ks da plarwisrrento terrtovial @ urbans da Distrita Pefers.

Aners VIR A0
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@CubeASES  pROJETO DE ARQUITETURA

“ TOPICOS:

AS BUILT - PROJETO PRONTO PARA REINICIAR A ANALISE NA CAP / SEDUH
COMUNICADO 0037/2025 - SEDUH/CAP/COVIR

11. E importante destacar que o processo deve retomar 4 Comissiio Permanente de Monitoramento
do Cédigo de Obras e Edificagbes do Distrito Federal— CPCOE para anilise ¢ nova deliberagio,
considerando a publicagiio do PPCUB, e que a regulanizagiio da edificagio nio pode scr tratada neste
momento, pois ainda persistem irregulanidades. Ressaltamos que ndo hd possibilidade de aplicagio
dn Compensagio Urbanistica, uma vez que hi edificagdes fora dos limites do lote, o que impede o
cumprimento dos artiges 6° e 7° da referida Lei, em seus termos de admissibilidade, conforme scgue:
" Art. 6°F admuitida a aplicagdo da campensagdo urbanlstica para regularizagdo

de edificages construldas dentro dos limutes de lote ou projego registrados no

aficio de registro de imévers competente, desde que abriguem usos permitidos
pela norma urbanistica mc.ldynupnrr respective .("‘:m' aupi:ryucda f. ,: m COMPENSACAO URBANISTICA
Art. 7°E vedada a aplicagdo da campensagdo urbanistica para regularzagdo de
edificagies que:

f.)

I - mvadam logradouro miblico;

11 - esteyam suuadas fora dos limites de Iote ou profecdo registrados em oficio de

registro de imévers; (..)"

12. Portanto, antes de se considerar a solicitagdo de pedido de Compensaglio Urbanistica, é
imprescindivel que as irmegularidades fora dos limites do lote tenham sido sanadas. OCUPACAO DE AREA PUBLI

26
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©) ClubeASES

Fim do contrato / Alternativas - Pena

27

@) ClubeASES
Fim do Contrato - Alternativas

Fim do Contrato = 30/07/2028
Pouco mais de 3 anos

Com relag3o a gestdo futura do Pier, podem ser consideradas trés possibilidades

1. Ases renovar o contrato com a atual administradora
2. Ases contratar uma nova administradora

3. Ases administrar o Pier

A seguir uma avaliacdo pessoal

28
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1. Ases renovar o contrato com a atual administradora

Essa opgdo pressupde que exista um processo negocial para estabelecer as bases para o no i_'l_,‘_ I
Considerando que a ASES ndo possul expertise nesse tipo de negdcio, entendo que &
contratagio de um especialista no assunto para assessorar as negaciagdes com a atual admi
Pier. .;
Essa alternativa me parece que é a que tende a ser mais rapida e a que projeta menor deterioracag
empreendimento.

Esse entendimento se baseia nos seguintes fatos:

a} O contrato atual, estabelece que a Locataria nio pode formalizar contratos que ultrapassen
limite de locagdo de 30/07/2028. Ou seja, novos contratos para locacdo de lojas estdo limitados a vigéng
de pouco mais de 3 anos, que & muito pouco para qualquer lojista amortizar o investimento e

b) Considerando o pouco tempo de vigéncia, acredito que os atuais investidores nio tém motiva c30 P
fazer qualquer investimento mais significativo no imével pois o prazo de amortizagdo desse investin

seria de pouco mais de 3 anos.
Esses fatos ja se refletem no espago do Pier 21: lojas desocupadas, praga de alimentacdopo:

ou 4 lanchonetes em funcionamento, o espaco ao lado da entrada ndo possui nenhum;
se observa, praticamente, nenhum investimento sendo feito para modernizar o shopping

29
\
@) ClubeASES |
1. Ases renovar o contrato com a atual administradora — co
Com o passar do tempo esses problemas se agravardo e o espago ficard cada vez mais de
/ desvalorizado. Acrescente-se a isso:
= o fato de que até a presente data o Pier ndo tem habite-se, o que acarreta maior dificul
locar os espacgos,
* o Pier acabou de perder o alvara provisério de funcionamento, sujeitando-o uma determinagio
de fechamento por parte do DF Legal;
* a edificagio ainda corre o risco de receber multas referentes a irregularidades na construgio,
processo em andamento no GDF. '
Hoje existem questionamentos sobre a responsabilidade de extrapolagio de alguns indices
construtives, que deverdo ser resolvidos juridicamente, porém acarretard o pagamento de taxa
compensatdria que devera ser negociada com o locatério.
Se a GPM ndo for mais a administradora, o processo serd mais dificil pois ndo havera interesse d
outra parte em negociar o pagamento das multas referentes & extrapolagio dos in
construtivos.
» Num processo negocial de renovacio, esses problemas podem/devem fazerdpart
negociagdo.
30
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Opcdo 2 - Ases contratar uma nova administradora

A escolha da opciio 2 acarreta a necessidade de realizagdo de processo para encontrar
interessado na locagio do espago. Esse processo, certamente, demandard mais tempo
do que a Opgio 1, pois a elaboragdo de convite as empresas vai necessitar a indicacdo da
atual condicdo dos lojistas, a situaciio do processo de regularizagdo fundiaria do lote 1-A
e outros fatores que a ASES.

» Esse processo também ird necessitar de um assessoramento para que o convite
reflita as préticas desse tipo de negécio.

Adicionalmente, ao notificar o atual locatdrio sobre a intengdo de ndo renovagdo do
contrato, ele poderia pleitear na justica por uma renovagao.

Essa possibilidade deve se analisada mais profundamente pelos advogados da ASES para
avaliar a probabilidade desse tipo de agéo.

31

@ ClubeASES

Opcao 3 - Ases administrar o Pier

Essa opgdo é defendida por alguns associados proprietarios, porém, é a que, no meu
entendimento, projeta maiores dificuldades pois ndo temos no quadro social da ASES
profissionals com a competéncia requerida para administrar um empreendimento desse
porte.

A contratagdo de uma administradora, leva para uma das alternativas anteriores.

Adicionalmente, deve ser lembrado que os investimentos necessarios para modernizar o
Pier deveriam ser suportados pela Ases.

32
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@) ClubeASES
Debate

» Perguntas - Questionamentos

» Debate
» Mediador - Loyola

33
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CONTRATOS COM PIER 21

1996-07 - CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL PARA FINS COMERCIAIS

Locagiio de drea de 15.000 m?

Autorizada a construgdo de galp3o de 3.000 m*

Vigéncia 10 anos —de 16/07/1996 até 16/07/2006

valor locagdo RS 91.000 para todo 0 periodo, que serd pago com 3 quitagcdo da divida com Vale

Refei¢3o

1996-08 — 18 TERMO DE ADITAMENTO
Acrescentado cldusula permitindo sublocacdo.

1998-03 ~ Ata AGO realizada em 12/03/1998 aprovando as seguintes aiteragGes contratuals:

a) Mudanga do objetivo de utilizagdo — DE Kart Indoor PARA Centro de Entretenimento e Lazer
b) Aumento do tempo de concessdo de uso de 10 para 25 anos

¢) Pagamento de R$ 1.114.000 pela utilizagio adicional, através da realizagdo de diversas obras:

Sede Social 1.000m*{ RS 400.000
Centro de Treinamento 360 m? R$ 126.000
Gindsio Poliesportivo 1.400 m? RS 364.000
Alojamento 260 m? RS 104.000
Sauna e Sala musculagao 400 m? RS 120.000
Area Total 3.420m*| R$1.114.000

d) Edificacdo em até S anos

e) Transferéncia do imével para a ASES 3o final de 25 anos, ficando a GPM com o direito de
administra-lo por mals S anos, pagando a ASES 35% do faturamento mensal. Ap6s esse prazo
a ASES assumira completamente o imével.

1898-08 - 28 TERMO DE ADITAMENTO
a) Estabelece direito de preferéncia para cessdo e locagdo do lote 1-C
b) Introduz as alteracGes aprovadas na AGE de 1998-03:
i. Estabelece prazo de locagdo de 20/08/1936 até 30/06/2028

ii. Autoriza quaisquer construgBesno Lote1-A 7'

fii. Registra os pagamentos de aluguel
01 | De 20/08/1596 | Pago antecipadamente por melo da quitac3o da divida junto ao
Até 19/08/2006 | Vale Refeicdo
02 | De 20/08/2006 | Construg3o de Portaria e 08 churrasqueiras
Até 30/07/2008
03 | De 01/08/2008 | Construgdo das cbras abaixo enumeradas, nos prazos
Até 30/07/2023 | estabelecidos:

Centro de Treinamento 360m? Até 03/06/1999
Sede Social 1.000 m? Até 03/09/2000
Gindsio Poliesportivo 1.400 m? Até 03/12/2002
Sauna e Sala musculac3o 400m? |  Até03/06/2003 |
AlojJamento 260m? Até 03/10/2003

04 { De 01/08/2023 | Participagdo na recelta liquida do empreendimento:

Até 30/07/2028 | 35% do aluguel referente 3 ABL recebido pela locatiria no perfodo

de 01/08/2023 até 30/07/2028

Obsarvagdes:
Entende-se como ABL (Area Bruta locdvel) o somatdrio de tadas as
d4reas dos espagos lscado no centro de entretenimento
Entende-se como Recelta Ligulda Mensal o saldo financelro apurado
pela locagdo das ABL deduzida de eventuais gastos com Investimentos,
publicidade ou promogdes e Inadimpléncia de lojistas.
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iv. Estabelece condigBes para ndo cumprimento dos prazos das construgdes

v. Autoriza construgies no lote 1-C visando implantaciio de Centro de Entretenimento

S. 1989-12 - 32 TERMO DE ADITAMENTO

a. Altera cronograma de entrega das edificagGes:

[ Gindsio Poliesportivo Até 03/06/2000
Centro de Trelnamento Até 03/12/2000
Alojamento Até 03/04/2601 |
Sede Sodial Até 03,
Sauna e Sala muscul Até 03/06/2002 |
b. Acrescenta algumas obrigacdes e estabelece prazo para execugdo apés a assinatura do termo
aditivo:
Construcdo pogo artesiano para uso do dube Até 90 dias
Construco de 8 banhelrcs aschu Até 90 dias
conclusdo do arcar com manu do Por 6 meses
Construlr rede de da ASES| ddofler2)
Construlr 2 quadras de ténls | Até 21/12/2000 |
Pagar 3 ASES o3 valore de RS 30.000 até 08/12/1993 e de R$ 20.000 até
a inauguragcdo do Pler 21

6. 2000-10 - CONTRATO DE LOCACAO E ACERTO DE CONTAS PELA UTILIZACAO DE TERRENO
Ajusta a locagdo adicional de 457,44m? (safda emergencial do cinema e subestagiio CEB) pelo valor

mensal de RS 950,00 corrigidos anualmente.
Acerto de contas referente 2o uso de parte do lote 1-C— Pagamento de RS 10.000 até 10/12/2000

referente ao uso no perfodo de 21/06/2000 a 31/10/2000.
Acorda a reforma de 1 conjunto de churrasquelras (rebaixamento de teto) até 30/06/2001

7.

2002-08 - 42 TERMO DE ADITAMENTO

Considerando a inexecucdo de algumas obrigages e o cumprimento de outras, visando
estabelecer um novo marco contratual, fol firmado este aditivo unificar os contratos e aditivos
anteriores, de acordo com as seguintes condigles:

Locagdo de &rea de 15.600 m? (Pler 21);

Preferéncia do Pler na locac3o ou cessdo de uso de parte do Lote 1-C (projecio das laterais
do Pier até o Lago);
Prazo de locagdo de 20/08/1996 até 30/07/2028, quando a locatdria se obriga a devolver
o imével;
Nova obra somente com prévia autorizagdo da locadora;

Obrigagdo de ndo formalizar nenhum contrato com lofistas que ultrapasse a data de
30/07/2028 sem prévia autorizagdo da Locadora. Contratos com vencimento apds 2033,
poderfio ser negados pela locadora

Consolida o pagamento das-contrapartidas pelo uso dos terrenos e estabelece alguns
ajustes referentes.ao item 03, que foram relacionados aseguir:

a)
b)

€)

d)
-a)

o1

De 20/08/1986
Até 19/08/2006

Pago antedpadamente por melo da quitagio da divida junto a0
Vale Refalcio

02

De 20/08/2006
Até 30/07/2008

Construglio da Portarla, 2 exceco da marquise, a qual deve ser
finaiizada em até S0 dias a expedigio do Habite-se do Pler 21e¢ 08
churrasquelras

Construgdo de 8 churrasquelras com banheiros coletivos e
Construcio de poco artesiano no terreno da locadora
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03 | De 01/08/2008 | Construgio das obras abaixo enumeradas, nos prazos
Até 30/07/2023 | estabelecidos:

A Centro de Trelnamento 360 m? Até 03/06/2000

B Sede Social 1.000 m? Até 03/06/2002

C Ginaslo Pollesportivo 1.400 m? Até 03/12/2002

[ Academia, sal3o de jogos, Sauna 400 m? Até 03/06/2002
e Ducha

D Alojamento 260 m? Até 30/06/2000

E Duas quadras de ténis Até 03/06/2000

04 | De 01/08/2023 | Participagdo na receita liquida do empreendimento:

Até 30/07/2028 | 35%do aluguel referente 3 ABL recebido pela locatdria no periodo

de 01/08/2023 até 30/07/2028

Observagles:
Entende-se como ABL {Area Bruta locdvel) o somatério de todas as
reas dos espagos lacado no centro de entretenimento
Entende-se como Receita Liquida Mensal o saldo financeiro apurado
pela locacdo das ABL deduzida de eventuals gastos com Investimentos,
publicidade ou promogdes e inadimpléncia de fofistas.

g) Resolugdo das pendéncias existentes:
() Pagamento de RS 43.500 —na assinatura do aditivo —muita por atraso na entrega de
obras;
(i) Pagamento de RS 55.000 & empresa Engequadra referente a construgdo de duas
quadras de ténis (item 3-E acima)
(ili) Alterado o dever da locatdria de construir as edificacBes relacionadas nos itens A, B,
¢ e D para o dever de pagar R$ 1.212.000 da seguinte forma:
1. Parcela inicial de R$ 400.000 — com vencimento 10 dias apds assinatura do
aditivo
2. R$ B812.000 - a ser pago em 15 parcelas mensais iguals e sucessivas, corrigidas
anualmente pelo INCC
3. Acordado o fornecimento de Carta de Fianga Bancdria para garantir os
pagamentos.
(v) Ap6s os pagamentos acordados serd dada quitagdo total, geral e irrevogdvel de:
1. Todas as multas conslderadas devidas pela locatdria em fungdo do contrato
inicial e seus aditivos;
2. Cessacdo de todo e qualquer motivo passado que ‘possa ser considerado
gerador de penalidades pecunidrias para a locatdria e
3. Qualquer indenizagio entre as partes por todas e qualsquer construges que
foram realizadas pela Locatéria, bem como por qualquer indenizagao devida
Locadora por tadas e quaisquer construgdes que deveriam ter sido-erigidas-e
nio o foram — pela Locatéria, por forga do contrato original e seus aditivos
anteriores.
(v) Estabelecimento de Penalidades caso sejam constatadas construgBes ndo
autorizadas na drea locada:
13.1 Caso figue demonstrado que 3 Locatdria promoveu construgdes
adicionais sem autorizagdo da locadora ficard aquela obrigada a pagar,
mensalmente, a titulo de multa punitiva, o valor equivalente a duas vezes o valor
do maior praticado pela locatdria por metro quadrado no Pier 21, relativo a drea
locada, e adicionada a drea acrescida, até que seja regularizada a situacéo;
13.2 Caso fique demonstrado que, num prazo mdximo de 30 dias, a
Locatdria ndo tomou as providéncias necessarias contra as sublocatdrias de forma
tempestiva e formal, se estas promoverem construgdes n3o autorizadas pela
Locadora, fica estipulado, a titulo de multa punitiva, o pagamento de valor




equivalente a duas vezes o valor do aluguel da drea total locada pela Sublocataria,
por més ou fragdo, até que seja regularizada a sltuagao;

133 O valor da penalidade prevista nos itens 13.1 e 13.2, acima sera
cobrado pelo perlodo de 90 dias, sendo que apds este periodo, ainda se
permanecer tal situagdo, ou seja, na hipdtese prevista em 13.1 caso a Locadora ndo
regularize a situagdo relativa & construgio por ela adicionada, e na hipétese
prevista em 13.2, caso a Locadora continue sem tomar providéncias cabivels contra
as Sublocatérias, os valores das multas previstas serdo devidos em dobro, até que
cesse tal situagdo.
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RESUMO DO DOCUMENTAL
CONTRATO ASES x PIER 21

O conlrato originaimente acordado enlre as parlas em 18 de Jutho de 1886,
pmﬂaaquﬂaﬂoporpaﬂedaGFMcum:meLazeermdabimda
ASES perante a Vale Raleigio, no montante de RS $0.000,00 (novanla mil
resis), que em contra partida oferscla A GPM, pelo pariodo de 10 (dez)
,aqqsaulﬁizat;&odaéreadaismunﬂdommsnuadumtmdmz.lom
{ 33,de propriedade da ASES, com a finalidade da construgdo da galp3o
\Goin 3.000 m?, para exploragdo de atividades de entrelenimento, lazer e
ocutras complementares.
Em 20 de agosio de 1986, as partes assinam o primeiro aditivamento,
permitindo & GPM a sublocagdes o ou empréslimos do imdvel, objeto da

contrataglo
Emzodaago:slodotm.aspanesnsstnarneTe:modaPm!mdaw
lmﬁomeesﬂodotweno&!.’()‘.dasdemoaGPMsocomprnmataa
assumir a raaﬁzaqﬂndosampmendmaniopromatope!otueaim
interassado, nas mesmas condigies.
Apdanorea&zadaWaaspaﬂas,aASEs. mediante a
de!ﬂ:amﬁodaawo@dakssemﬁéﬁa&ualdakmdawdammde
1998.ﬁrmamosagundoleumaﬂitoaoeorﬂratoodgiml.mmassegdrdes

altaragbes:
Preferéncia pela cessfo ou locagio da drea exisiente entra a drealocadaeo

lago.
P:amdav!g&ndadnconﬁatopasaaamda:ﬂde&g@s!odei%ﬁaaou
|ulho da 2028;
Hmmﬁeﬂm&a@ﬂ“odasequahwedlﬂmﬁesquawanma
produzir na drea cbjsto da locagdo;
AGPMseobdgamnnaldopmmdolowﬂonmmraarealm.m
wmmsadﬂcaqﬂea,empedaﬂnmdodammﬂnemﬁ;ﬂasda

uso.

ALUGUEL: O gluguel serd pago & ASES da seguinte forma:
Pehpumdodelmgaodammanlms-PsmaMOmedpadoa
A.SESdovanrod&hﬂudaAS[mmaVﬂoRefaiqﬁss.mmmap:m--
que conria na 5" Vara Civil de Brasilia;
mwmnwmm&msasmnma—commdame
admwm.wmmalﬂaummomamoreo -
lavanlamento topografico do tarreno da ASES, lotes 1eig

Pelo perlode de 01/08/2008 a 30/07/23 - Construgfio das obras:
Cm%ga,fpmwo.amm.qnawamuuwmdammm
03/06/89; -
SedeoSadamaoomz.amaﬁismeaas.pmademmem

03/09/2000;
Ginaslo Caberto, 1400m2, sm alé 27 mesas, prazo de conclusdo 03/12/2002;
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o Academia, Saléo de jogos/sauna/academia, 400 m2, em até 6 meses, prazo de
conclusdo em 03/06/2003; e

« Alcjamento, 260m2, em até 4 meses, prazo de concluséio em 03/10/2003. .-~

s Pelo perlodo de locagdo de 01/08/2023 a 30/07/2028 ~ Participagéo da ASES
nas receitas que serdo obtidas, com o aluguel do empreendimento que a GPM
fara na area locada. Esta participacéo sera de 35% da receita liquida mensal.
A Diretoria Financeira da ASEs tera acesso irrestrito ao movimento financeirc
do empreendimento.

v O n&o cumprimento da data de concluséo das churrasqueiras e portaria,
implicar4 em perda de 1 ano do prazo contratual e perda o termo de
preferéncia da 4rea 2 margem do lago em caso de nova parceria;

v Os prazos estipulados no presenie contrato tém como inicio a data de

1998; .
% AGP stne 0 compromisso de aprovar os projetos glebal do clube em até
N 31/12/1998, pena de perda de mais 1 anos no prazo contratual;

v ras em 30/08/1999, com o compromisso.da GPM de concluir e
inaugurar um tergo das obras da ASES até 01/08/2003 e dois tercos até
01/01/2006. E em n&o concluindo as obras até 01/08/2008 a GPM perde o
direito pela exploragdo no periodo de 01/07/2008 a 30/06/2008;

v Fica autorizada pela ASES a construg&o de aproximadamente 8.000m2 em
edificagGes no imdvel lacado;

v A GPM fica responsével a assinar todos os projetas no imével, bem como
todos os documentos necessarios & instrugéo, regularizagdo e concesséo de

\:luor.;ggas e alvaras, sendo eles de demoligdo, construgso, habite-se e
jonamento das atividades da ASES;

v Estabelece-se a multa de R$ 3.000,00 por cada més de atraso, em cada obra.
especificada-acima;

v Caso a GPM n&o ¢umpra os prazos previstos acima, a mesma perdera o
direito da lecagdo referente aos itens acima. (rever redacio do contrato)

5) Em 03 de dezembro de 1998 a GPM informa que as obras da:
churrasqueira serdo concluida no prazo previsto e que o prazo par:
construgéo das portarias nfo seré atendido por falta de definig&o da ASES.

6) [Em 03 de dezembro de 1998 a GPM informa que o prazo para liberagac
dos projetos das obras da ASES ndo serdo alendidos em fungdo d:
transigZo do Governo do Distrito Federal.

Em 25 de fevereiro de 1999, a GPM comunica os seguintes:

Comunica a conclus#o definitiva das obras das Churrasqueiras e solicita

vistoria para formalizagéo da entrega.

v Comunica que o projeto do clube e do centro de treinamento encontra-se em
fase final de aprovacéo, ja tendo sido corrigido todas as solicitagtes do GDF
do panto de vista arquiteténico, faltando somente alguns passos burocraticos
para a efetiva aprovagéo. O atraso se deu em fungéo da mudanga da equipe
de diregdo do GDF;

v Comunica o recebimento do projeto da nova portaria e t&o logo tenham o sinal
verde do GDF executaréo o projeto;

A
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11) Em 17 de julho de 2000, apds a inauguracdo do empreendimento PIER 21,
a ASES, comunica ao PIER 21 as imegularidades constatadas por acasido
da construggo do imével, sendo elas:

v CONSTRUGAO NAO AUTORIZADA: Construggo de depdsito de gas de
aproximadamente 593,8 m2, saidas de emergéncias dos cinemas, que ccupan
aproximadamente 283,8 m2, subestagdo de energia com drea
aproximadamente de 174,6 m2 e aterramento da da rede elétrica em terreno
da ASES, todos sem qualquer autorizagdo;

v AREA DE ESTACIONAMENTO: Segdo da 4rea com vencimento em
30/07/2000. Solicitagdo de proposta para celebragdo de contrato entre as
partes.

v COPIAS DOS PROJETOS: Salicitagio do encaminhamento das cépias dos
projetos das obras a serem realizadas no clube.

v ATRASO NA CONCLUSAO DO GINASIO: Comunicaglo da aplicagdo de
multas contratuais pelo ndo atendimento ao firmado em contrato.

12) Apos varias irocas de correspondéncias que tratam das pendénclas por
parte do PIER 21, finda com o seguinte compramisso, em 21 de setembro
de 2000: ’

v Apresentagio dos pontos cbjetos de negociacao:

« ATERRAMENTO: Providéncias J4 adotadas e remanejamento sera concluso

até 29/08/2000;

» ESTAGAO DE GAS: Sugerem a permanéncia no mesmo local.Assumem o
compromisso de ocultd-ia com o trabatho de paisagismo.

e QBRAS DO GINASIO: Arcam com as multas e nova prevsis&o de conclusdo
das obiras prevista par 15/10/00;

o ESTAGAO DE ESGOTO: Concorda com as obsarvagdes e informa que as
obras serdo concluldas em 15/10/2000;

o AREA DE SUB ESTACAO E FUGA DOS CINEMAS: Est&o dispostos a
remunerar a ASES pelp espago ccupado ifregularmente, oferecem o valor de
R$0,25 de alugusl por metro quadrado.

e LIGAGAO DO POGO ARTESIANO: Assunto resolvido;

¢ LIBERAGAO DO CANTEIRO DE OBRAS: Iréio remover o canteiro até
30/11/2000;

e PORTARIA DO CLUBE: Solicita da ASES o envio do Projeto Basico até
20/10/2000 do plano diretar, definindo abras e sua carretas implantages

e CENTRO DE TREINAMENTO E QUADRA DE TENIS: Idem acima

v MARINA/TERRENO 2.1.C: Como forma de remunerar a ASES pela ocupagdo
de parte do terrenp2.1.c a partir da inauguragéio do PIER 21, propdem o valor
de R$ 0,25 o metro quadrado;

v AREA DA MARINA: Propdem 20 % do faturamento que a mesma gerar para o
PIER 21, com expectativa de faturamento mensal em tomo de R$ 5.000,00 a
R$ 8.000,00;

v AREA DO TERRENO 2.1.C: ConstrugSo de estaclonamento onde todos os
projetos, estudos e obras sesiam arcados pelo PIER 21. Estaclonamento

privado com a raceita sendo destinada na proporg3o de 40% para.a ASES e
60% para o PIER 21. Na drea do estacionamento seriam arganizados eventos
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que gerariam receitas agicional, Senco esias rateaoas na mesma

proporgao que o eslacionamanto.

13) Para formalizag2o de termo adilivo a ASES propdem em oficio de 25 de
outubro de 2000, os seguintes:

Ralificagfio das propostas efetuadas pelo PIER 21, em 21/09/2000.

REGULARIZAGAO DO PASSIVO DA UTILIZAGAO DE AREA DE

SUBESTAGAO DE ENERGIA; FUGAS DOS CINEMAS; E

ESTACIONAMENTO PROVISORIO:

Agrovado o pagamento, até 31/10/2000, de RS 10.000,00;

Asfaitamento das vias de acesso e estacionamento das piscinas:

Construgdo de cerca pela utilizegdo das drea acima citadas. ~

CONTRATO DE LOCAGAO DE 457 M2 DA AREA DE SUBESTAGAO DE

ENERGIA E FUGAS DOS CINEMAS A PARTIR DE 01/11/2000:

Aprovado o valor de RS 950,00 (novecentos e cinquenta reais) mensais

peloalugue! do 8spago.

v TILIZAGAO DE PARTE 0O TERRENQ 2.1.C PARA ESTAGIONAMENTO

PAGO:

« “Fica o PIER 21 aulorizado & elaborar o Projslo de utilizagdo de drea dastiié:.i
pasa o estacionamento para, até 31/10/2000, bem como 8s condigdes téarasx
a comerclals para formalizagdo da parcens, visanco o exame @ aprovagdo da
Direloria da Ases/Brastia. A nio conclusgo deste projelo e 8 respectiva
sprovagdo por parte desta ASES/Breslia, fica o PIER 21 abrigado a
reembolsar a esta ASES/Brasflis, 8 importdncia de RS 5.000,00 {cinco mil
reais) por més o fragdo de atraso, e cabe lembrar que a receita liquida
mvmmgdsudmaﬁodcssahbodemgdda ficard na proporgdo oe S0%
(cinquenta por cenlo) para cada parte. A ASES ndo arcard com quaiguer Gz
oriundo da construgdo do negdcio.”

v UTILIZAGAO DA AREA DESTINADA A MARINA;

< Fica o PIER 21 auterizado a elaborar o Projeto de utilizacdo de érea destineda
para a Marina,

14) Dos entendimentos anleriores, culmina-se em novo codntrato assinado em

30 ¢ oulubro de 2000, com as seguintes carscleristicas:

< Pela regularizagiio da situagda de falo ocorido até o presente o PIER 21

pagara a ASES RS 10.000.00, correspondente &0 peariodo de 21/06/0C a

31110/2000;

Pavimentagdo asfaltica de 6.500m2 (ndo acslto na ocaslfo da assinatura oo

conltralo}

Reforma de 1 (um) conjunto de churrasquelras;

O valor de RS 10.000,00, serd pago até 10/12/00;

As obras de reforma das churrasquelras serdo cancluidas alé 30/06/2001.

O pagamento do valor de RS 10.000,00, néo isenta 0 PIER 21 de pagamenic

ga futuras taxas de ocupagdo, passando a ser contado navo perioda & parti -in

1/11/2000;
15) Em decorréncia das negociaglies enlre a8s partes, assinam contrato em &
de abril de 2001, que visa a utilizagio do terreno 2.1C", nas condigies

abaixo:
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Valor mensal de RS 2.500,00 no primalro ano da vigéncia do contrato. A parlir
do segundo ano o aluguel serd de RS 5.000,00 mensais;
Destinagfio exciusiva como esacdionamento;
Prazo da 6 (sels) anos Iniciando em 01/11/2000;
Prazo a sar revisto caso ocorra a implantagio do sistema de cobrenga no
estacionamento;
O IPTU do tarreno2.1.0 serd arcado pelo PEIR 21;
Medlante a liberagio, por parte do GDF, das 2.200 vegas gratuitas em cutras
4raas, fica estabelecido o sistema da cobranga no estacionamento do lerrent
21
Nes primeiros 12 meses ds implantaglo do sistema, 0% do faturamento bruto
caberd ao PIER 21 @ 403 a ASES;
A partir do 2' ano da implaniegio do sistema , 50% do taturamento bruto pero
cada as partes;
Ammalmnmmshmmommmmdalmowmado
PIER 21;
¥ O nfo cumprimento das Cldusulas do conlrato, amnméapamm!rmwaa
multa de RS 5.000,00
16) Emmunlaoeonjmtn oconrida em 11 de malo de 2001, anda fol tratado os
segulntes pa
v Erweosponlosdsumldoa cabeosseguinlaswglsm
v OPFIER 21 mmmawummwm?“Wengmu
a ASES, juntamenta com a Arquite! am a Intenglo do mi giguns
%dnmmmamwemmmmfmm
exataments a localizagfio das quadras de t8nls:
v O PIER 21 registra que o alraso do inlclo das obras é da responsabilidade da
ASES, em funglo das alteragles que o ASES estaria promovendo em seu
plano direter;
A ASES Informou que es obras da construgio da portaria e das quadras de
tanis deverlam ter o sdu Inlclo de imediato;
O PIER 21 ficou de apresentar até o dla 18/05/2001, proposta de parceria para
cragdo do estacionamanto pago;
oPlsﬂzllnhmmquaoar.EdnmdoeﬂwHomemdecmmnnoemmats
nas negodiagies 4 ASES;

o reprasgntants nas
O PIER 21 sugeriu que fosse laito um cranograma de execugio das obras em
conformidade com as necasgldades da ASES;
A ASES Informou que nos préximos croncgramas devem conster datas de
iniclo @ término daa cbras.
O PIER 21 Infermou que ird elabora levaniamentos de recursos para inidlar a
construglio das obras da portaria e quadras do tdnis;
A ASES Informeu que deverd ser respeitado o prazo da €0 diss do inlcio da
obras para a conclusio da portaria e 80 dias para a conclusdo das quadras de
ténls, @ da imediato iniciar a construgio da Seda social;
+ O PIER 21 solicitou paciéncia por parle da ASES quanto ao inlcio das cbras,
tando em vista as diflculdades da fluxo de calxa que o emprasndimento PIER
21 est passando;

S8 S8
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v Em resposta a ASES fez um histérico nas negociagdes com o PIER onde
apresentou que a ASES tem sido sempre condescendente e que este quati<
deveria mudar de modo a tornar-se mais interessante para ambas as partes.

17)  Em reunido conjunta, ocorrida em 21 de junho de 2001, onde foi tratade vs

seguintes pontos:

7 A ASES solicitou posi¢ao quanto ao cumprimento dos prazos estipulados na
Gltima reunido conjunta e informou da necessidade de informar nos contrato as
datas de inicio e término de cada obra;

v O PIER 21 informou que as obras j4 estéo orgadas, 0 inicio das obras estac
dependendo da liberagdo final do Habite-se a ser expedido pelo GDF:

v A ASES coloca que o PIER 21 estd tentando transferir para a ASES um
problema que é particular do PIER 21; _

v O PIER 21 informa que a previsdo de obteng&o do Habite-se, E DE 30

(TRINTA) dias:;
v A ASES lembrou que o prazo estipulado na ultima reunido, 90 dias, nao seria

prorrogado em fung@c destas justificativas;

v A ASES informa estar indignada que passados 30 dias da ultima reuniéo ¢
PIER 21 ainda nao tem os valares orgados bem como também ndo dispdem it
cronograma das obras;

v O PIER 21 informa que caso se iniciem as obras de imediato. estas podernar:
serem embargadas pelo GDF, fato este em que 0 PIER 21 ndo se
responsabiliza;

7 A ASES informa que assume o risco do embargo, e solicita o imediato inicic
das obras;

18) Em 26 de junho de 2001, a ASES, por meio de Oficio, autoriza a

prorrogagao do prazo de inicio da construcgo da portaria, por mais 15 dias.
a contar de 02 de julho de 2001.

19) Em reunido conjunta, ocorrida em 02 de agosto de 2001, onde foi tratado Gt

seguintes pontos

v Em resposta sobre o duestionamento do andamento das obras, o PIER 21
informou que de forma alguma construiria qualquer coisa que pudesse afetar a
liberagdo do Habite-se parcial para o funcionamento das lojas do PIER 21.

v O PIER 21 informou que poderiam iniciar a construgéo da portaria, substituing:
as marquises de concreto por estrutura metalica, sendo esta proposta
aprovada pela ASES;

v Sobre o inicio da construgdo das obras de construg@o da Sede Social, o PIER
21 informou que o processo de financiamento junto ao BNDES ja foi iniciadc =
que a liberagdo do financiamento demora aproximadamente 8 meses;

v Em fungio do impedimento da construgéo das quadras de ténis, por motivos
do habite-se, a ASES sugeriu a possibilidade de que o PIER 21 efetuasse &
repasse a ASES do valor correspondente e que em momento oportuno a ASE:
se encarregaria de efetuar a construgéo, em resposta o PIER 21 informou nac
haver prablema neste repasse, desde que respeitado o cronograma fisico
financeiro da obra que seria contratada junto a construtora da mesma;

v Sobre o Inicio de construgdo da Sede Sacial o PIER 21 ficou de apresentar ¢
prazo de 10 (dez) dias o cronograma prevendo o desencalxe das obras de
forma a viabilizar 0 seu andamento;

& 1]
O



v A ASES sugeriu a elaboragio de novo contralo consalidando todes as
dacicdas [4 adotadas até enléo;

v O PIER 21 posicionou que estava utllizando 0 espago do lameno da ASES,
préximo.ao lago como eaiadanmmndn VALLET PARKING e sugeriu que se
ﬂzessemasaltmqﬁasmmm Disse, alnda, que gostera da cobraro
estacionamsnto na parte rastante do terreno

b
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ANALISE OPCOES PIER 21

O contrato de locagdo firmado com a empresa GPM Cultura e Lazer Ltda (Pier 21)
estabelece que no periodo de 01/08/2023 até 30/07/2028, a locadora repassara para a
ASES o equivalente a 35% do Lucro Liquido Mensal obtido pela LOCATARIA com
rendimentos provenientes da drea bruta locavel (item 5, alinea IV do 42 Termo Aditivo
firmado em 06/agosto/2002).

Desde margo/2024, a geréncia do Pier solicita da ASES um posicionamento referente a
Renovagdo do Contrato de Locagdo vigente.

Com relacio a Renovagio do Contrato Vigente, devem ser consideradas trés
possibilidades

1. Ases renovar o contrato com a atual administradora
2. Ases contratar uma nova administradora
3. Ases administrar o Pier

Opgdo 1 - Ases renovar o contrato com a atual administradora

Essa opcdo pressupde que exista um processo negocial para estabelecer as bases para o
novo contrato. Considerando que os s6cios Proprietdrios ndo possuem expertise nesse
tipo de negécio, é recomenddvel que a Ases contrate um especialista no assunto para
assessorar as negociagdes com a atual administradora do Pier.

Essa alternativa nos parece que € a que tende a ser mais rapida e a que projeta menor
deteriora¢do do empreendimento.

Esse entendimento se baseia nos seguintes fatos:

a) O contrato atual, no item 4.3, estabelece que a Locataria ndo pode formalizar
contratos que ultrapassem a data limite de locacdo de 30/07/2028. Ou seja,
novos contratos para locagdo de lojas estdo limitados a vigéncia de apenas 3,5
anos, que é muito pouco para qualquer lojista amortizar o investimento e

b) Considerando o pouco tempo de vigéncia, acreditamos que os atuais investidores
n3o tém motivacdo para fazer qualquer investimento mais significativo no imével
pois o prazo de amortizagdo desse investimento seria de apenas 3,5 anos.

Esses fatos ja se refletem no espago do Pier 21, onde se observa quantidade significativa
de lojas desocupadas (a praga de alimentagdo possui apenas 3 ou 4 lanchonetes em
funcionamento, o espaco ao lado da entrada né@o possui nenhuma lanchonete) e ndo se
observa, praticamente, nenhum investimento sendo para modernizar o shopping.

Com o passar do tempo esses problemas se agravardo e o espaco ficara cada vez mais
deteriorado / desvalorizado.



00185

Acrescente-se a isso:

e o fato de que até a presente data o Pier ndo tem habite-se, o que acarreta maior
dificuldade de locar os espacos,

e o Pieracabou de perder o alvara provisério de funcionamento, sujeitando-o uma
determinacdo de fechamento por parte do DF Legal;

o a edificacdio ainda corre o risco de receber multas referentes a irregularidades
na construcdo, processo em andamento no GDF.

A questio da regularizagdo da edificacdo e definicdo de responsabilidades pelos
problemas construtivos deve demandar tempo e esforgos juridicos, pois o Pier pode
atribuir a Ases a extrapolagao dos limites construtivos (a obra do Pier terminou em 2009
e a construcdo da sede da Ases, da Academia, de quadras e outras foram feitas em data
posterior com o dinheiro recebido do Pier a partir da assinatura do 42 Termo Aditivo).
Ou seja, de fato, diversas construgdes ocorreram apds a conclusdo do Pier.

Certamente, essa questdo serd resolvida juridicamente, porém acarretara o pagamento
de taxa compensatoria que devera ser negociada com o locatario. Se a GPM ndo for mais
a administradora, o processo sera mais dificil pois ndo havera interesse da outra parte
em negociar o pagamento das multas referentes a extrapolagado dos indices construtivos.

Num processo negocial de renovagdo, esses problemas podem fazer parte da
negociagao.

Opcéo 2 - Ases contratar uma nova administradora

A escolha da opg¢do 2 acarreta a necessidade de realizagdo de processo para encontrar
interessado na locacdo do espago. Esse processo, certamente, demandard mais tempo
do que a Opgdo 1, pois a elaboragdo de convite as empresas vai necessitar a indicagdo
da atual condic3o dos lojistas, a situagé@o do processo de regularizacao fundiaria do lote
1-A e outros fatores que a ASES pode ndo ter conhecimento.

Esse processo também ird necessitar de um assessoramento para que o convite reflita
as praticas desse tipo de negdcio.

Adicionalmente, ao notificar o atual locatario sobre a inten¢do de ndo renovagdo do
contrato, certamente ele usara da prerrogativa de impetrar acdo renovatéria que, de
acordo com a vis3o juridica, é uma agdo que “visa proteger bens na locagdo urbana para
fins comerciais, € que permite ao inquilino, independentemente da vontade do locador,
renovar o contrato por igual prazo, desde que cumpridos os requisitos legais (artigo 51,
da Lei 8.245/1991 — Lei do Inquilinato)”.

Art. 51. Nas locacbes de imdveis destinados ao comércio, o locatdrio terd direito a renovagio do
contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente:



| - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado;

il - o prazo minimo do contrato @ renovar ou a soma dos prazos ininterruptos do’ contratos
escritos seja de cinco anos;

11l - o locatdrio esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto
de trés anos.

§ 12 O direito assequrado neste artigo poderd ser exercido pelos cessiondrios ou sucessores da
locagéio; no caso de sublocagdo total do imdvel, o direito a renovaglo somente poderd ser exercido
pelo sublocatdrio.

§ 22 Quando o contrato autorizar que o locatdrio utilize o imével para as atividedes de sociedade
de que faga parte e que a esta passe a pertencer o fundo de comércio, o direito a renovac@o
poderd ser exercido pelo locatdrio ou pela socledade.

§ 3¢ Dissolvida a sociedade comercial por morte de um dos sdcios, o sdcio sobrevivente fica sub-
rogado no direito a renovagdo, desde que continue no mesmo ramo.

§ 42 O direito a renovagdo do contrato estende - se as locagdes celebradas por industrias e
sociedades civis com fim lucrativo, regularmente constituldas, desde que ocorrentes os
pressupostos previstos neste artigo.

§ 52 Do direito a renovagdo decai aguele que ndo propuser a agdo no interregno de um ano, no
madximo, até seis meses, no minimo, anteriores & data da finalizagdo do prazo do contrato em
vigor.

Art. 52. O locador ndo estard obrigado a renovar o contrato se:

| - por determinagéio do Poder Publico, tiver que realizar no imdvel obras que importarem na sua
radical transformagdo; ou para fazer modifica¢des de tal natureza que aumente o valor do
negdcio ou da propriedade;

Il - o imdvel vier a ser utilizado por ele proprio ou para transferéncio de fundo de comércio
existente hd mais de um ano, sendo detentor da maioria do capital o locador, seu cdnjuge,
ascendente ou descendente.

§ 12 Nao hipétese do inciso HI, o imével nio poderé ser destinado ao uso do mesmo ramo do
locatdrio, salvo se a locagio também envolvia o fundo de comércio, com as instalagbes e
pertences.

& 22 Nas locagdes de espago em shopping centers, o locador ndo poderd recusar a renovacéo do
contrato com fundamento no inciso Il deste artigo.

§ 32 O locatdrio terd direito a indenizagdo para ressarcimento dos prejuizos e dos lucros cessantes
que tiver que arcar com mudanga, perda do lugar e desvalorizagéo do fundo de comércio, se a
renovacédo ndo ocorrer em razdo de proposta de terceiro, em melhores condigfes, ou se o locador,
no prazo de trés meses da entrega do imdvel, ndo der o destino alegado ou néo iniciar as obras
determinadas pelo Poder Publico ou que declarou pretender realizar.

Se a renovatéria for acatada, estaremos, na pratica, com a obrigacdo de efetuar a
renovacdo com o locatario atual, porém, as condicbes negociais poderdo ser mais
dificeis.
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Opgdo 3 - Ases administrar o Pler

Essa opgdo é defendida por alguns associados proprietdrios, porém, é a que projeta
maiores dificuldades pois n3o temos no quadro social da ASES profissionais com a
competéncia requerida para administrar um empreendimento desse porte.

Adicionalmente, os investimentos necessirios para modernizar o Pler deveriam ser
suportados pela Ases.
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ANALISE OPCOES PIER 21

O contrato de loca¢io firmado com a empresa GPM Cultura e Lazer Ltda (Pler 21)
estabelece que no periodo de 01/08/2023 até 30/07/2028, a locadora repassard para a
ASES o equivalente a 35% do Lucro Liquido Mensal obtido pela LOCATARIA com
rendimentos provenientes da drea bruta locivel (item 5, alinea IV do 42 Termo Aditivo
firmado em 06/agosto/2002).

Desde mar¢o/2024, a geréncia do Pier solicita da ASES um posicionamento referente a
Renovac3o do Contrato de Locagdo vigente.

Com relagio & Renovagdo do Contrato Vigente, devem ser consideradas trés
possibilidades

1. Ases renovar o contrato com a atual administradora
2. Ases contratar uma nova administradora
3. Ases administrar o Pier

Opcdo 1 - Ases renovar o contrato com a atual administradora

Essa opgdo pressupde que exista um processo negocial para estabelecer as bases para o
novo contrato. Considerando que os sécios Proprietdrios ndo possuem expertise nesse
tipo de negécio, é recomenddvel que a Ases contrate um especialista no assunto para
assessorar as negociagdes com a atual administradora do Pier.

Essa alternativa nos parece que é a que tende a ser mais rdpida e a que projeta menor
deterioracdo do empreendimento.

Esse entendimento se baseia nos seguintes fatos:

a) O contrato atual, no item 4.3, estabelece que a Locatiria ndo pode formalizar
contratos que ultrapassem a data limite de locagsio de 30/07/2028. Ou seja,
novos contratos para loca¢3o de lojas estdio limitados a vigéncia de apenas 3,5
anos, que é muito pouco para qualquer lojista amortizar o investimento e

b) Considerando o pouco tempo de vigéncia, acreditamos que os atuais investidores
n3o tém motivac¢do para fazer qualquer investimento mais significativo no imével
pois o prazo de amortizagdo desse investimento seria de apenas 3,5 anos.

Esses fatos J4 se refletem no espago do Pler 21, onde se observa quantidade significativa
de lojas desocupadas (a praca de alimentag3o possui apenas 3 ou 4 lanchonetes em
funcionamento, o espaco ao lado da entrada ndo possui nenhuma lanchonete) e ndo se
observa, praticamente, nenhum investimento sendo para modernizar o shopping.

Com o passar do tempo esses problemas se agravardo e o espaco ficard cada vez mais
deteriorado / desvalorizado.
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Acrescente-se a isso:

e o fato de que até a presente data o Pier ndo tem habite-se, 0 que acarreta maior
dificuldade de locar os espacos,

e o Pieracabou de perder o alvara provisério de funcionamento, sujeitando-o uma
determinacdo de fechamento por parte do DF Legal;

e a edifica¢do ainda corre o risco de receber multas referentes a irregularidades
na construcdo, processo em andamento no GDF.

A questdo da regularizagdo da edificacdo e definicdo de responsabilidades pelos
problemas construtivos deve demandar tempo e esforgos juridicos, pois o Pler pode
atribuir 3 Ases a extrapolagiio dos limites construtivos (a obra do Pier terminou em 2009
e a construgdo da sede da Ases, da Academia, de quadras e outras foram feitas em data
posterior com o dinheiro recebido do Pier a partir da assinatura do 42 Termo Aditivo).
Ou seja, de fato, diversas construcdes ocorreram apos a conclusdo do Pier.

Certamente, essa guestdo serd resolvida juridicamente, porém acarretard o pagamento
de taxa compensatdria que devera ser negociada com o locatario. Se a GPM né&o for mais
a administradora, o processo sera mais dificil pois ndo havera interesse da outra parte
em negociar o pagamento das multas referentes a extrapolacdo dos indices construtivos.

Num processo negocial de renovagdo, esses problemas podem fazer parte da
negociacgdo.

Opc¢io 2 - Ases contratar uma nova administradora

A escolha da opg¢do 2 acarreta a necessidade de realizagdo de processo para encontrar
interessado na locagdo do espago. Esse processo, certamente, demandara mais tempo
do que a Opgdo 1, pois a elaboragdo de convite as empresas vai necessitar a indicagio
da atual condigdo dos lojistas, a situagdo do processo de regularizacdo fundiaria do lote
1-A e outros fatores que a ASES pode ndo ter conhecimento.

Esse processo também ird necessitar de um assessoramento para que o convite reflita
as praticas desse tipo de negécio.

Adicionalmente, ao notificar o atual locatério sobre a intencdo de n3o renovacdo do
contrato, certamente ele usard da prerrogativa de impetrar acdo renovatéria que, de
acordo com a visdo juridica, é uma agdo que “visa proteger bens na locagdo urbana para
fins comerciais, e que permite ao inquilino, independentemente da vontade do locador,
renovar o contrato por igual prazo, desde que cumpridos os requisitos legais (artigo 51,

da Lei 8.245/1991 — Lel do Inquilinato)”.

Art. 51. Nas locagdes de imdveis destinados ao comércio, o locatdrio terd direito a renovagao do
contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente:

A
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| - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado;

il - o prazo minimo do contrato a renovar ou @ soma dos prazos ininterruptos dos contratos
escritos seja de cinco anos;

111 - o locatdrio esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto
de trés anos.

§ 12 O direito assegurado neste artigo poderd ser exercido pelos cessiondrios ou sucessores da
locacéio; no caso de sublocagéo total do imdvel, o direito a renovagdo somente poderd ser exercido
pelo sublocatdrio.

§ 22 Quando o contrato autorizar que o locatdrio utilize o imdvel para as atividades de sociedade
de que faca parte e que a esta passe a pertencer o fundo de comércio, o direito a renovagio
poderd ser exercido pelo locatdrio ou pela sociedade.

§ 3¢ Dissolvida a sociedade comercial por morte de um dos sdcios, o sécio sobrevivente fica sub-
rogado no direito a renovagdo, desde que continue no mesmo ramo.

§ 42 O direito a renovacdo do contrato estende - se as locagbes celebradas por industrias e
sociedades civis com fim lucrativo, regularmente constitufdas, desde que ocorrentes os
pressupostos previstos neste artigo.

§ 52 Do direito a renovagdo decai aquele que ndo propuser a aglio no interregno de um ano, no
méximo, até seis meses, no minimo, anteriores @ data da finaliza¢io do prazo do contrato em
vigor.

Art. 52. O locador nfio estaré obrigado a renovar o contrato se:

1 - por determinagéo do Poder Piblico, tiver que realizar no imével obras que importarem na sua
radical transformagéio; ou para fazer modificagBes de tal natureza que aumente 0 valor do
negdcio ou da propriedaode;

I - o imével vier a ser utilizado por ele préprio ou para transferéncia de fundo de comércio
existente hé mais de um ano, sendo detentor da maioria do capital o focador, seu cénjuge,
ascendente ou descendente.

§ 12 Na hipétese do inciso 1, o imével néio poderd ser destinado ao uso do mesmo ramo do
locatdrio, salvo se a locagdo também envolvia o fundo de comércio, com as instalacdes e
pertences.

§ 22 Nas locagdes de espago em shopping centers, o locador ndo poderd recusar a renovagéo do
contrato com fundamento no inciso Il deste artigo.

§ 32 0 locatdrio terd direito a Indenizagio para ressarcimento dos prejuizos e dos lucros cessantes
que tiver que arcar com mudanga, perda do lugar e desvalorizagéio do fundo de comeércio, se a
renovagéo ndio ocorrer em razdo de proposta de terceiro, em melhores condigdes, ou se o locador,
no prazo de trés meses da entrega do imdvel, ndo der o destino alegado ou ndo iniciar as obras
determinadas pelo Poder Publico ou que declarou pretender realizar.

Se a renovatéria for acatada, estaremos, na pratica, com a obrigagdo de efetuar a
renovacio com o locatario atual, porém, as condigbes negociais poderdo ser mais
dificeis.
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Opc¢do 3 - Ases administrar o Pier

Essa op¢do é defendida por alguns associados proprietarios, porém, é a que projeta
maiores dificuldades pois ndo temos no quadro social da ASES profissionais com a
competéncia requerida para administrar um empreendimento desse porte.

Adicionalmente, os investimentos necessdrios para modernizar o Pier deveriam ser
suportados pela Ases.



