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Ata da Reunido Extraordinaria do Conselho Deliberativo (07/08/2024)

Aos sete dias do més de agosto de dois mil e vinte quatro, as dezoito horas e trinta minutos,
em segunda convocacdo, na presenca de dezenove conselheiros deliberativos e alguns
associados, o Presidente do Conselho Deliberativo (CD), Sr. Djalmar Ernani Marquardt,
declarou aberta a sessdo extraordinaria, convidando o gerente do clube, Sr. Fernando Luis
Agnes, a compor a mesa e designou o mesmo para atuar como secretdrio da reunido. O Sr.
Presidente do Conselho Deliberativo saudou e agradeceu a presenga de todos. Em seguida o
Presidente do CD solicitou ao secretdrio Fernando para fazer a leitura do Edital de Convocacao,
publicado no grupo de WhatsApp dos conselheiros deliberativos no dia vinte e dois de julho
de dois mil e vinte quatro. A leitura da ata da reunido extraordindria anterior foi dispensada
tendo em vista que a mesma foi publicada, para conhecimento de todos, alguns dias antes da
realizacdo da reunido, no grupo de WhatsApp. Esta foi aprovada pelos presentes, sem
emendas. A pauta do dia possuia um item Unico: ANALISAR O PARECER DO CONSELHO FISCAL
SOBRE O CONTRATO DE LOCAGCAO CELEBRADO ENTRE O TENIS CLUBE SANTA CRUZ E O
COMERCIO DE MEDICAMENTOS BRAIR LTDA. Para falar sobre o assunto o Presidente do CD
convidou o presidente do Ténis Clube Santa Cruz, Alvaro Boeira da Fontoura, para compor a
mesa. O presidente do Ténis Clube Santa Cruz convidou para compor a mesa a diretora juridica
do Ténis Clube Santa Cruz, Sra. Carina Bischoff. Em um primeiro momento o presidente Alvaro
explicou como se deu a negociacdo com a rede de Farmadcias Sdo Jodo, desde o momento da
primeira consulta até o fechamento do contrato. Enfatizando que o prédio atual é uma
edificacdo antiga que demandava investimentos continuos para se manter em dia e que estava
desocupado desde janeiro deste ano, tendo surgido apenas uma proposta de loca¢dao, com
valores bem inferiores, na ordem de trés mil reais — sendo que este valor ndo seria pago nos
primeiros seis meses, e metade dele apds outros seis meses. Ja o valor negociado com a Rede
de Farmacias Sdo Jodo é muito superior, sendo a negociacao fechada na ordem de nove mil
reais mensais, sendo que ainda serd construido um prédio maior, com cerca de trezentos e
trinta metros quadrados e com dezesseis vagas de estacionamento. E o mais importante, ndao
nos desfazendo da area, por ser um contrato de loca¢dao. Com o acordo firmado entre ambas
as partes, o presidente do TCSC comunicou o presidente do Conselho Deliberativo sobre a
negociacdo existente, o Sr. Djalmar Marquardt informou que esta é uma decisdo administrativa
de competéncia da diretoria do clube, mas em se tratando de ato que interfere nas financas
do clube poderia ser solicitado um parecer do Conselho Fiscal do clube a respeito. Com essa
informacdo o presidente do clube contatou o Conselheiro Fiscal Ednei Fabiano de Aquino,
explicando a ele a urgéncia da negociagao, visto que uma equipe da rede de farmdcias veio até
Santa Cruz com o contrato em maos, e gostaria de sair daqui com o contrato assinado para dar
sequéncia as questdes da obra. O Sr. Ednei Aquino entendeu a urgéncia e a importancia da
situacdo, e inclusive adiou uma reunido para se inteirar da negociacao e redigir o parecer. O
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presidente informou que a expectativa de inauguracdo do prédio, apds inicio das obras, é de
guarenta e cinco dias, considerando o método construtivo, a capacidade financeira e a mao
de obra especializada que a rede de farmacias possui. Informou ainda que a demoli¢do da obra
e todos os custos envolvidos sdo de responsabilidade de rede de farmdcias, e ainda, de ultima
hora, negociou-se que as Farmacias Sao Jodo construirdo um quiosque dentro do clube, entre
as quadras de ténis dois e trés, com cerca de vinte e cinco metros quadrados, espaco que
ganhard o nome da rede de farmdcias e que sera o futuro quiosque das turmas de ténis do
clube. O Presidente do TCSC ainda informou que é possivel que o clube fago esse espaco ainda
maior, pagando a diferenca para concluir a obra da forma que se deseja. O Presidente Alvaro
passou a palavra para a Diretora Juridica, que tratou de sanar uma duvida levantada pelo
conselheiro Raul Kothe, que a questionou a respeito do prazo. Segundo a Sra. Carina é dificil
dar um prazo exato para inicio e término da obra, pois isto depende das libera¢des da
prefeitura municipal, mas a expectativa é que a rede possa inaugurar a nova unidade entre os
meses de outubro e novembro. A titulo de registro em ATA, Kothe comentou que falta constar
no contrato a informacgdo: “Doacdo do prédio apds os 180 meses de contrato”. Outra duvida,
a questdo da incorporacdo da edificagcdo ao patrimonio de clube sem indenizagdo, a advogada
Carina Bischoff explicou que isso ocorrerd passado os cento e oitenta meses do contrato de
locacdo, ou caso a rede rescinda o contrato antes do prazo. Isso sé acontece caso o clube
solicite a rescisdo antes do prazo firmado em contrato. A Sra. Carina ainda informou que todos
os pontos levantados pelos senhores conselheiros - e que ndo constam no atual contrato, serdo
relacionados no futuro aditivo de contrato que ja esta previsto no contrato atual, e que sera
realizado assim que a obra finalizar e tivermos a data definitiva da inauguracdo do negdcio,
pois a partir desta passa a vigorar o aluguel da locacdo. O presidente do TCSC reitera que este
foi um negécio de ocasiao, e de fato aconteceu com agilidade, pois se tem conhecimento que
outra rede de farmacias esta negociando um ponto préximo ao clube, e para as Farmacias Sao
Jodo é de grande importancia inaugurar a nova unidade o mais rapido possivel. O Conselheiro
Fiscal Alex Knob de Freitas mencionou que em seu parecer, falou sobre as questdes de custos
da demolicdo da edificacdo atual, bem como custos para a retirada do material atualmente
existente. A Sra. Carina citou que, em conversa com o advogado das Farmacias Sdo Joao, ficou
claro que este custo sera absorvido pela rede de farmacias, até porque eles precisam limpar o
terreno o mais rapido possivel para dar inicio a nova edificacdo. Ainda assim, isto pode ser
citado no aditivo do contrato - embora ndo faca muita diferenca neste quesito, pois quando o
aditivo for formalizado, a farmacia ja estard pronta para iniciar as atividades. E ha todo o
histdrico de conversas no WhatsApp entre os advogados das partes provando a veracidade da
informacdo. Apds as explicacdes, o presidente do Conselho Deliberativo, solicitou que o
secretario Fernando, realizasse a leitura do parecer do conselho fiscal, que serda mencionado a
partir de agora na integra:
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Parecer do Conselho Fiscal do Ténis Clube Santa Cruz

**Canta Cruz do Sul/RS, 22 de julho de 2024
**Para:** Conselho Deliberative do Ténis Clube Santa Cruz

** fssunto:** Parecer sobre Clausulas do Contrato de Locagao de Imovel Nao Residencial
**Prezados Membros do Conselho Deliberative,**

Apos andlise detalhada do contrato de locagdo celebrado entre o Ténis Clube Santa Cruz (LOCADORA) e o Comércio
de Medicamentos Brair Luda. {LDC-!'.TF;.RIA

##8#% 1. Correcdo da Inflagdo do Aluguel nos Primeiros 24 Meses

A cldusula **DECIMA PRIMEIRA** do contrato estabelece que a revisSo dos alugueres ocorrerd a cada 24 meses. No
entanto, ndo ha mengdo especifica sobre a corregdo monetdria dos alugueres durante os primeires 24 meses. A
auséncia de tal corregdo pode resultar em uma defasagem significativa do valer do alugusl em relagio 3 inflagio,
impactande negativamente as receitas do clube. O Conselho Fiscal analisou a proposta a atual proposta de locagdo
mensal de RS 2.000,00 em comparagdo com uma segunda opgao que seria o valor de proposta de RS 7.000,00 corrigido
pela inflagdo futura nos primeiros 12 meses.
Considerando a inflagdo projetada pelo Bance Central do Brasil (BACEN) para os anos de 2025 e 2026, sendo 3,95% &
3,92% respectivamente, concluimos que financeiramente & mais vantajosa a proposta de locagdo de RS 5.000,00
mensais. A diferenca de Valor Presente Liquide (VPL) para os 180 meses & de RS 310.558,57 a favor da proposta de RS
9.000,00 mensais, em 180 meses.

###%# 2. Valor da Obra para Fins de Ressarcimento

A cldusula **DECIMA** menciona que a LOCATARIA poders realizar investimentos significativos no terreno locado, o
que naturalmente valorizard o imdvel. No entanto, ndo ha uma metedologia clara para o cilculo do valor das
benfeitorias para fins de ressarcimento.

**Recomendagio:*® Sugerimos ao final da construgdo comparar o valor base da CUB do SindusCon RS para lojas
comerciais com o valor da construgdoc. Essa medida trard maior transparéncia e equidade no processo de
ressarcimento.

### Conclusdo

Diante dos pontos levantados, propomos a realizacdo de uma reunido do Conselho Deliberativo para discutir e decidir
sobre o contrato de locagao apresentado.
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Conselho Fiscal do Ténis Clube Santa Cruz

© 513715.2811 (© 99850.8267
Rua Oswaldo Cruz, 511 - Santa Cruz do Sul - RS

& www.tenisclubesantacruz.com (=) secretaria@tenisciubesantacruz.com

Ténis Clube Santa Cruz CNPJ: 95.441.325/0001-16




CNPJ: 95.441.325/0001-16

O conselheiro Roberto Etges recomendou que no aditivo de contrato que sera formalizado,
conste uma cldusula preservando o valor locaticio, isto é: havendo variagdo negativa do IPCA,
nao havera redugao do valor nominal do valor locaticio. Etges ainda citou, sobre a questdo do
indice utilizado pela rede de farmacias para realizar a corregao do valor do aluguel, que é a
média dos indices IPCA e IGP-M, que o ideal seria que o indice levado em consideragdo para o
reajuste fosse somente o IPCA. Etges ainda sugeriu que se descreva com clareza que o locatario
estd locando uma fracdo do terreno do clube, correspondente a matricula 17224, fracdo esta
medindo 42,45m de frente na Rua Gaspar Silveira Martins por 17,20m de frente na Rua
Osvaldo Cruz perfazendo um total de 730,15m?, sendo que o prédio que sera construido seja
averbado logo apds o habite-se, e ainda que todas as licengas para demoligao, construgao,
averbacdo e funcionamento da operacdo (bombeiros, alvard, alvara da secretaria de saude,
etc) e suas renovacgdes sao por total responsabilidade do locatério. Etges comentou ainda que
tem se usado multa de 10% por atraso de pagamento. O gerente Fernando Agnes, que
participou das negocia¢des relatou que o indice proposto pela rede é utilizado de forma
padrdao em todos os contratos da rede. Jd o conselheiro Fldvio Haas contribuiu no assunto,
dizendo ser um indice coerente e razodvel, considerando o longo prazo do contrato. O
conselheiro Atila Mundstock questionou se a nova edificacdo receberd seguro. A informacio
ndo consta em contrato, mas sera incluida no futuro aditivo, mas segunda a advogada Carina,
acredita-se que sim, afinal serda um grande investimento que a rede fard, e certamente as
farmacias S3o Jodo terdo o cuidado de assegurar a edificacdo. O conselheiro Gunter Feldens
questionou a respeito de uma situagdo de sublocagdo, sobre como fica a situagdo em caso da
farmacia encerre a operacao antes do final do contrato. Segundo o contrato, a situacdo pode
acontecer e se acontecer a rede permanece pagando o clube, independendo do negdcio que
entrar no ponto, trazendo a seguranca que procuramos. O conselheiro Roberto Etges também
alertou sobre o fechamos apropriado da lateral da quadra um, para evitar que bolas de ténis
caiam fora do clube. O gerente Fernando Agnes citou que isto ja foi negociando com a
empresa, e rente a quadra citada serd edificado um muro e acima dele, ainda colocada tela de
protecdo para evitar problemas futuros. Fernando comentou ainda que os associados do TCSC
terdo um desconto especial para comprar na rede de farmdcias, e que em breve a parceria
sera divulgada aos associados. A titulo de registro em ata, Etges ainda sugeriu que a corregao
do valor locaticio inicie a partir da data da assinatura contrato, e que os itens observados na
assembleia fardo parte do aditivo de contrato a ser redigido. Ao final o presidente do Conselho
Deliberativo, Sr. Djalmar Ernani Marquardt, agradeceu pela presenca de todos os conselheiros
deliberativos, assim como as consideracdes realizadas, reiterando que todas as informacées
tratadas serdo adicionadas ao futuro aditivo de contrato, indagando a todos se ha a aprovacao
de todos os presentes quanto ao contrato e aditivo, questionando se todos estdo satisfeitos e
se aprovam a negociacao realizada. Colocado em votacdo, tivemos unanimidade entre os
conselheiros quanto a aprovacdo do contrato dentro dos termos citados. Também foi aprovado
o parecer do Conselho Fiscal. Ndo havendo nenhum outro questionamento, o Sr. Djalmar
Ernani Marquardt encerrou a reunido extraordinaria do conselho deliberativo, parabenizando
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a diretoria pelo excelente negdcio realizado, findando a reunido com uma grande salva de
palmas entre os presentes. Esta ata sera assinada pelo Presidente do Conselho Deliberativo e

pelo secretdrio dos trabalhos, bem como acompanhada por cépia do livro de presencgas da

reuniao.

Documento assinado digitalmente

“b DJALMAR ERNANI MARQUARDT
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Verifique em https://validar.iti.gov.br

Djalmar Ernani Marquardt

Presidente do CD
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Fernando Luis Agnes

Secretdrio Designado
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