CONVENGAO DE CONDOMINIO
Alinea J — Artigo 32 da Lei 4.591/64
“CONDOMINIO RESIDENCIAL PLANO & JARDIM PLANALTO"

Art. 1° — O Condominio ora constituido regular-se-4 pela presente Convencao ¢, no
que for aplicavel pelos dispositivos da Lei Federal n.° 4.591 de 16.12.1964 e artigos 1331
e seguintes da Lei n° 10.406/2002 do Cédigo Civil.

Art. 2° — Esta Convengéo obriga a todos os proprietarios, promitentes compradores,
cessionarios ou promitentes cessiondrios dos direitos pertinentes a aquisicao de
unidades auténomas, sucessores, locatarios ou que venham a ser investidos na posse
das unidades, ou outras pessoas que, de qualquer forma, a eles se vinculem, inclusive

servicais e visitantes, de acordo com as seguintes normas:

CAPITULO | - DO EMPREENDIMENTO

Art. 3° - O “CONDOMINIO RESIDENCIAL PLANO & JARDIM PLANALTO", localiza-
se na Avenida Sapopemba, 9.988, Sapopemba, So Paulo — SP, do 6° Oficial de Registro
de Imbveis da comarca de Séo Paulo - SP, Alvara de Aprovacso e Execucdo de Edificacdo
Nova n° 2019-14549-00, apenso ao processo n° 2019/0002252-0, emitido em
19/09/2019, e Certificado de Conclusdo (Habite-se) n° 2021-80652-00 apenso ao
processo n° 2021/2000606-3 emitido em 08/06/2021 e respectivo apostilamento ao

Certificado de Conclusdo (Habite-se) n® 2021-80652-01 apenso ao processo n°




2021/0006434-1 emitido em 01/09/2021, ambos expedidos pela Prefeitura do Municipio

de Sao Paulo.

Paragrafo 1° - O “CONDOMINIO RESIDENCIAL PLANO & JARDIM PLANALTO”
composto por 2 (duas) torres com pavimento térreo, 20 pavimentos na Torre A e 18
pavimentos na Torre B, com barrilete/cobertura, totalizando 374 (trezentos e setenta e

quatro) unidades autbnomas denominadas apartamentos.

Paragrafo 2° - O "CONDOMINIO RESIDENCIAL PLANO & JARDIM PLANALTO” ¢
constituido de 2 (duas) partes distintas, a saber:

a) Uma composta de propriedade e uso comuns ou do condominio, inalienavel e
indivisivel, indissoluvelmente vinculada as partes de propriedade e uso exclusivos;

b) Outra, composta de propriedade e uso exclusivos ou unidade autbnoma;

CAPITULO 1l - DA DISCRIMINAGAO DAS PARTES DE USO COMUM DO
CONDOMINIO

Art. 4° - As partes de propriedade e uso comuns do “CONDOMINIO RESIDENCIAL
PLANO & JARDIM PLANALTO", além das estabelecidas em lei, sdo as abaixo

discriminadas e tém, especialmente, a seguinte descricio:

Implantacdo Geral: Com acesso para pedestres e veiculos através de guia rebaixada
pela Avenida Sapopemba, contém portaria, hidrémetro e gas, depdsito de lixo, casa de
bombas, reservatdrio de reuso, caixas d'dgua, 2 (duas) churrasqueiras, playground,
praca, praca festa, reservatério de retencdo e o bicicletario com 19 (dezenove) vagas
para guarda de bicicletas com abrigo/apoio do bicicletario. Além disso, parte da
garagem coletiva do condominio, com capacidade para abrigo, guarda e
estacionamento de 01 (uma) vaga descoberta para PNE — portadores de necessidades

especiais sob n° 1, de tamanho 2,50, por 5,00m; 01 (uma) vaga destinada a idosos sob
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n° 2, de tamanho 2,20, por 4,50m; e ainda, 01 (uma) vaga para carga e descarga sob n°

3, de tamanho 2,50m por 5,50m.

Pavimento Térreo da TORRE A: Contém hall de acesso, hall de elevadores, area de
circulagdo, 02 (dois) pocos de elevadores, caixa de escadas, shaft's, sala administrativo,
sala medicdo, lazer coberto 1 - saldo de festas, lazer coberto 2 - brinquedoteca, e lazer
coberto 3 - fitness, vestiario masculino e feminino, area técnica e antecimara. Além de
partes de propriedade de uso exclusivo, que constituem 05 (cinco) apartamentos de n°s
03, 04, 09, 10 e 11. Na TORRE B: Contém hall de acesso, hall de elevadores, area de
circulacdo, 02 (dois) pogos de elevadores, vazio, caixa de escadas, shaft’s, lazer coberto
4 — pet care e lazer coberto 5 - sala de estudos, sala medicdo, copa funcionarios, area
técnica e sala antecamara. Além de partes de propriedade de uso exclusivo, que
constituem 05 (cinco) apartamentos de n°s 02, 03, 05, 06 e 07.

Sendo que, todos os apartamentos localizados no Pavimento Térreo da Torre B, podem

ser adaptaveis aos portadores de necessidades especiais - PNE.

Do 1° ao 20° Pavimento da Torre A: Em cada um desses andares, contém: hall dos
elevadores, area de circulagao, 02 (dois) pocos de elevadores, caixa de escadas e shaft’s.
Além de partes de propriedade de uso exclusivo, que constituem 11 (onze)

apartamentos de finais 1, 2, 3,4,5,6,7,8,9, 10 e 11.

Sendo que, os apartamentos de finais 1, localizados do 1° ao 7° Pavimento da Torre A,

podem ser adaptaveis aos portadores de necessidades especiais - PNE.

Do 1° ao 18° Pavimento da Torre B: Em cada um desses andares, contém: hall dos
elevadores, area de circulacdo, 02 (dois) pogos de elevadores, caixa de escadas, vazio e
shaft’s. Além de partes de propriedade de uso exclusivo, que constituem 8 (oito)

apartamentos de finais 1, 2, 3,4, 5,6, 7 e 8.



Barrilete da Torre A e da Torre B: contém casa de bombas de incéndio, vazios dos 02

(dois) pogos dos elevadores, shaft, vazio e cobertura geral do edificio.
Cobertura da Torre A e da Torre B: cobertura geral do edificio.

CAPITULO Il - DA DISCRIMINAGAO DAS PARTES DE PROPRIEDADE EXCLUSIVA
Art. 5° - S50 as partes de propriedade exclusiva dos conddminos denominada unidades
autobnomas, perfazendo um total de 374 (trezentos e setenta e quatro) apartamentos
residenciais, distribuidos nas duas torres do empreendimento.

Paragrafo 1° — As partes de propriedade e uso exclusivos de cada conddmino sdo de

dominio individual. As unidades auténomas tém as seguintes designacdes e

localizacdes:

TORRE A
20° | 200t | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008|2009 | 2010 | 2011
19° | 1901|1902 | 1903 | 1904 | 1905 | 1906 | 1907 | 1908|1909 1910 [ 1911
18° | 1801|1802 | 1803 | 1804 | 1805 | 1806 | 1807 | 1808|1809 1810 [ 1811
17° | 17011702 | 1703 | 1704 | 1705 | 1706 | 1707 | 1708 1709|1710 [ 1711
16° | 1601 | 1602 | 1603 | 1604 | 1605 | 1606 | 1607 | 1608 | 1609|1610 | 1611
15° | 1501|1502 | 1503 | 1504 [ 1505 | 1506 | 1507 | 1508|1509 | 1510 [ 1511
14° | 1401 | 1402 | 1403 | 1404 | 1405 | 1406 | 1407 | 1408 | 1409 | 1410 | 1411
13° 1301 [1302 | 1303 | 1304 | 1305 | 1306 | 1307 [1308|1309( 1310|1311
12° | 1201|1202 | 1203 | 1204 | 1205 | 1206 | 1207 | 1208 (1209|1210 | 1211
11° [ 1101|1102 | 1103|1104 | 1105|1106 | 1107 |1108|1109| 1110|1111
10° | 1001 | 1002 | 1003 | 1004 | 1005 | 1006 | 1007 | 1008|1009 | 1010 | 1011
9° 901 | 902 | 903 | 904 | 905 | 906 | 907 | 908 | 909 | 910 | 911
8° 801 | 802 | 803 | 804 | 805 | 806 | 807 | 808 | 809 | 810 | 811
7° 701 | 702 | 703 | 704 | 705 | 706 | 707 | 708 | 709 | 710 | 711
6° 601 | 602 | 603 | 604 | 605 | 606 | 607 | 608 | 609 | 610 | 611
5° 501 | 502 | 503 | 504 | 505 | 506 | 507 | 508 | 509 | 510 | 511
4° 401 | 402 | 403 | 404 | 405 | 406 | 407 | 408 | 409 | 410 | 411
3° 301 | 302 | 303 | 304 | 305 | 306 | 307 | 308 | 309 | 310 | 311
2° 201 | 202 | 203 | 204 | 205 | 206 | 207 | 208 | 209 | 210 | 211




1° 101 | 102 | 103 | 104 | 105 | 106 | 107 | 108 | 109 | 110 | 111
Térreo 03 04 09 10 11

TORRE B

18° | 1801|1802 | 1803 | 1804 | 1805 | 1806 | 1807 | 1808
17° | 1701|1702 | 1703|1704 | 1705 | 1706 | 1707 | 1708
16° | 1601|1602 | 1603 | 1604 | 1605 | 1606 | 1607 | 1608
15° | 1501 | 1502 | 1503 | 1504 | 1505 | 1506 | 1507 | 1508
14° | 1401 | 1402 | 1403 | 1404 | 1405 | 1406 | 1407 | 1408
13° | 1301|1302 | 1303|1304 | 1305|1306 | 1307 [ 1308
12° | 1201|1202 | 1203|1204 | 1205 | 1206 | 1207 | 1208
11° | 1101|1102 | 1103 {1104 | 1105|1106 | 1107 {1108
10° | 1001 {1002 | 1003 | 1004 | 1005 | 1006 | 1007 | 1008
9° 901 | 902 | 903 | 904 | 905 | 906 | 907 | 908
8° 801 | 802 | 803 | 804 | 805 | 806 | 807 | 808
7° 701 | 702 | 703 | 704 | 705 | 706 | 707 | 708
6° 601 | 602 | 603 | 604 | 605 | 606 | 607 | 608
5° 501 | 502 | 503 | 504 | 505 | 506 | 507 | 508
4° 401 | 402 | 403 | 404 | 405 | 406 | 407 | 408
3° 301 | 302 | 303 | 304 | 305 | 306 | 307 | 308
2° 201 | 202 | 203 | 204 | 205 | 206 | 207 | 208
1° 101 | 102 | 103 | 104 | 105 | 106 | 107 | 108
Térreo| 02 | 03 05 | 06 | 07

Paragrafo 2° — Cada uma destas unidades autdnomas, tém as seguintes areas e fracio

ideal no terreno e nas coisas comuns:

Os apartamentos de n°s 03, 04 e 09, localizados no Pavimento Térreo da Torre A,
possuem: area privativa coberta edificada de 26,640m?; drea comum coberta edificada
de 7,385m?; total da area edificada de 34,025m?; drea comum descoberta de 4,048m?;

area construida mais descoberta de 38,073m?; correspondendo uma fracdo ideal no solo

de 0,002451.

O apartamento de n° 10, localizado no Pavimento Térreo da Torre A, possui: area

privativa coberta edificada de 26,230m?; &rea comum coberta edificada de 7,273m?; total



da area edificada de 33,503m? area comum descoberta de 3,985m2; area construida

mais descoberta de 37,488m? correspondendo uma fracio ideal no solo de 0,002413.

O apartamento de n° 11, localizado no Pavimento Térreo da Torre A, possui: area
privativa coberta edificada de 26,650m?; rea comum coberta edificada de 7,387m2; total
da area edificada de 34,037m? area comum descoberta de 4,049m?; 4rea construida

mais descoberta de 38,086m?; correspondendo uma fracdo ideal no solo de 0,002452.

Os apartamentos de finais 1, localizados do 1° ao 20° Pavimento da Torre A,
possuem: area privativa coberta edificada de 32,820m?; 4rea comum coberta edificada
de 9,096m?; total da érea edificada de 41,916m2; drea comum descoberta de 4,986m2:
area construida mais descoberta de 46,902m?; correspondendo uma fracdo ideal no solo

de 0,003019.

Os apartamentos de finais 2, 7 e 10, localizados do 1° ao 20° Pavimento da Torre
A, possuem: area privativa coberta edificada de 26,230m?; 4rea comum coberta
edificada de 7,273m?; total da area edificada de 33,503m?; 4rea comum descoberta de
3,985m?; area construida mais descoberta de 37,488m? correspondendo uma fracio

ideal no solo de 0,002413.

Os apartamentos de finais 3, 4, 8 e 9, localizados do 1° ao 20° Pavimento da Torre
A, possuem: area privativa coberta edificada de 26,640m2?; area comum coberta
edificada de 7,385m?; total da area edificada de 34,025m2; 4rea comum descoberta de
4,048m?; area construida mais descoberta de 38,073m?; correspondendo uma fracdo

ideal no solo de 0,002451.

Os apartamentos de finais 5, 6 e 11, localizados do 1° ao 20° Pavimento da Torre
A, possuem: area privativa coberta edificada de 26,650m? &rea comum coberta

edificada de 7,387m?; total da area edificada de 34,037m2; drea comum descoberta de
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4,049m?; area construida mais descoberta de 38,086m? correspondendo uma fracio

ideal no solo de 0,002452.

Os apartamentos de n°s 02, 03, 06 e 07, localizados no Pavimento Térreo da Torre
B, possuem: area privativa coberta edificada de 32,060m? area comum coberta
edificada de 8,78 1m?; total da area edificada de 40,841m2; area comum descoberta de
4,850m2; area construida mais descoberta de 45,691m? correspondendo uma fracio

ideal no solo de 0,002936.

O apartamento de n° 05, localizado no Pavimento Térreo da Torre B, possui: 4rea
privativa coberta edificada de 32,340m?; &rea comum coberta edificada de 8,857m?; total
da éarea edificada de 41,197m? area comum de 4,892m? &rea construida mais

descoberta de 46,089m?; correspondendo uma fracdo ideal no solo de 0,002962.

Os apartamentos de finais 1, 4, 5 e 8, localizados do 1° ao 18° Pavimento da Torre
B, possuem: area privativa coberta edificada de 32,350m?% area comum coberta
edificada de 8,861m?; total da area edificada de 41,211m?; area comum descoberta de
4,894, area construida mais descoberta de 46,105m? correspondendo uma fracio ideal

no solo de 0,002963.

Os apartamentos de finais 2, 3, 6 e 7, localizados do 1° ao 18° Pavimento da Torre
B, possuem: area privativa coberta edificada de 32,060m? area comum coberta
edificada de 8,781m? total da &rea edificada de 40,841m2; 4rea comum descoberta de
4,850m?, area construida mais descoberta de 45,691m? correspondendo uma fracdo

ideal no solo de 0,002936.

CAPITULO IV - DO REGIMENTO INTERNO

Art. 6° - E vedado aos conddminos:



a) mudar a forma, cor ou aspecto externo da edificacdo e, particularmente a fachada
dos  edificios, ai incluidas as sacadas, varandas e terracos, salvo permissdo unanime
de todos os conddminos;

b) decorar ou pintar as paredes, portas e esquadrias externas, inclusive aquelas dos
corredores internos, com cores de tonalidades diversas das empregadas na edificacéo,
devendo qualquer pintura ser feita com autorizacdo do Sindico, apds deliberacdo dos
conddminos;

¢) embaragar ou embargar o uso das partes comuns ou langar detritos, dgua e
impurezas;

d) empregar qualquer processo de aquecimento suscetivel de ameacar a seguranca da
edificacdo ou prejudicar a higiene e limpeza;

e) instalar toldos ou outras coberturas nas partes externas dos edificios, afixar cartazes
ou anuncios, colocar inscrigdes ou sinais de qualquer natureza nas fachadas, vidros,
escadas, "halls” e vestibulos;

f) cuspir, atirar papéis, pontas de cigarros e detritos nas partes ou coisas comuns dos
edificios;

g) usar a respectiva unidade auténoma ou alugd-la ou cedé-la para pessoas de maus
costumes, ou, ainda, para atividades ruidosas ou para instalacdo ou depdsito de
qualquer objeto que cause dano ou incomodo aos demais conddominos;

h) remover o p6 de tapetes, de cortinas ou partes das unidades autdnomas, exceto por
meio que impecam sua disperséo;

i) estender tapetes ou pecas lavadas nas janelas ou lugares visiveis do exterior;

j) lancar lixo em local ndo apropriado;

k) permitir a realizacdo de jogos nas partes comuns do Condominio;

I) ter e usar objeto, instalacdo, material, aparelho ou substancia tdxica, inflamavel,
odorifera, suscetivel de afetar a saude dos demais condéminos e ocupantes das
unidades auténomas, ou de que possa resultar o aumento do prémio de seguro do
Condominio;

m) utilizar-se dos empregados do Condominio para servigos particulares;



n) tendo em vista que os edificios sdo construidos pelo sistema construtivo de alvenaria
estrutural, fica vedada a demoligdo total ou parcial de paredes internas e externas do
edificio; e,

o) nao colocar mdveis, entulhos, material de construcido ou semelhantes na area comum,

bem como, nas escadarias e corredores.

CAPITULO V - DESTINO, MODO DE USAR AS COISAS E SERVICOS COMUNS

Art. 7° - Os conddminos poderdo onerar ou alienar suas unidades auténomas,
independentemente de consulta ou preferéncia dos demais, nos termos do Artigo 4° da

Lei n°® 4.591/64.

Paragrafo unico - As partes e coisas referidas, bem como as que se relacionarem com
as edificagdes, ndo sdo suscetiveis de alienacdo ou divisdo destacada de cada unidade
autdbnoma ou de utilizagdo exclusiva por qualquer conddmino, e ndo poderdo ser
alteradas, substituidas ou retiradas sem o consentimento expresso de conddminos

representando a totalidade das fragdes ideais do terreno.

Art. 8° - Cada conddmino tem o direito de usar e fruir das utilidades proprias das partes,
dependéncias e instalagdes comuns, segundo sua destinacdo especifica, desde que nao
prejudique igual direito dos demais, ou as condi¢des, renome e categoria do

Condominio.

Art. 9° - As unidades autdbnomas destinam-se unicamente a fins residenciais, vedado
expressamente seu uso para fins comerciais, devendo esta destinacdo ser rigorosamente

obedecida.

Art. 10° - Os conddominos tém o direito de usar, administrar e usufruir suas unidades

autdénomas, segundo sua conveniéncia, sob a condi¢do de ndo prejudicar igual direito
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aos demais, observando e fazendo observar, por quem fizer as suas vezes na ocupacio
da unidade autdnoma, os preceitos desta Convencgao, e de se comprometer ou permitir

que alguém por eles comprometa a seguranca, categoria e nivel moral do condominio.

Art. 11° - O usuario da unidade autdbnoma, que dela néo seja proprietario ou titular do
respectivo direito de compra, ndo tera qualquer representacao perante o Condominio,
ficando o proprietario ou titular desse direito de compra responsavel pelas infracdes e
danos por aquele cometido e eventual débito por aquele assumido, salvo o disposto no

artigo 83, da Lei n.°. 8.245/91.

Art. 12° - Todas as instalages das unidades autdnomas serdo reparadas por iniciativa
e conta dos respectivos condéminos, assim como os aparelhos sanitarios, ramais de
canalizacdo de agua, esgoto, luz, forca, telefone (linha externa) e todos os demais
acessorios. Se tais reparos forem suscetiveis de afetar as partes comuns, somente

poderdo ser realizados apds o consentimento por escrito do Sindico.

Paragrafo tnico - Quando o estrago ocorrer em linha tronco, ndo tendo sido causado
por qualquer conddmino, as despesas de reparo correrdo por conta de todos os

condéminos.

Art. 13° - As partes comuns, principalmente a entrada principal, os halls de cada andar
e as escadas gerais, estardo sempre livres e desimpedidos, exceto dos componentes de
decoragado dos edificios, nada podendo ser depositado, ainda que momentaneamente.
Quaisquer objetos ali encontrados serdo removidos sem responsabilidade da
administracdo por eventual estrago, e somente entregues aos respectivos donos apds o

pagamento da multa prevista nesta Convencao.
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Art. 14° - O servico de limpeza das unidades autdnomas e de seus moveis ndo deveré
prejudicar as partes comuns e os locais exclusivos dos demais conddminos. Incumbe a

cada condémino manter limpa sua unidade, sobretudo as instalacdes sanitarias.

Art. 15° - Os conddminos se obrigam a permitir o livre ingresso, em suas unidades
autdbnomas, ao Sindico, a8 Administradora, e aos funcionarios de reparticdes e de

empresas de servicos publicos, quando necessario para verificagdo ou reparo.

CAPITULO VI - DO PROGRAMA DE MANUTENCAO PREVENTIVA

Art. 16° - A Incorporadora apresentara ao Sindico, na qualidade de representante do
Condominio, o "Programa de Manutencdo Preventiva” com o intuito de auxilid-lo na
conservagao e preservagao das areas comuns e equipamentos do condominio através
de manutencdes preventivas, tudo no sentido de instituir boas praticas para gestdo
condominial evitando a desvalorizagdo precoce e deterioracdo das areas comuns do
condominio, conforme dispéem as normas da ABNT NBR 5674, 15575 e 14.037 ou

qualquer outra vigente.

Art. 17° - Durante o periodo de 5 anos, sera permitido o ingresso de representantes da
Incorporadora no condominio para averiguagdes, orientacdes e acompanhamento das

manuten¢des realizadas.

Paragrafo tinico - A Incorporadora se reserva no direito de fixar durante esse periodo,
em qualquer parte das areas comuns do Condominio, um quadro informativo com as
constatacbes das manutencbes realizadas pelo Sindico, baseadas no Programa de
Manutenc¢do Preventiva, a fim de dar publicidade de todos os atos aos Conddminos.
Este quadro somente podera ser retirado do local fixado, mediante autorizacdo da

Incorporadora.
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Art. 18° - Todos os prazos definidos no “Programa de Manutencdo Preventiva” para a
realizacdo das inspe¢des e manutengdes deverdo ser respeitados pelo Condominio,
representado pelo Sindico ou Preposto, de forma a atender o desempenho da edificacio
conforme NBR 15575 (Partes | a VI), uma vez que a Incorporadora ndo respondera por

vicios ou danos decorrentes da falta de manutencdo ou atraso na sua execucio.

Art. 19° - Conforme expresso no item 7.4 da NBR 5674, toda a documentacdo dos
servicos de manutencdo executados deve ser arquivada como parte integrante do
manual de uso, operacdo e manutencao da edificacdo, ficando sob a guarda do Sindico
ou Preposto. Toda esta documentacdo, quando solicitada, deve ser prontamente

recuperavel e estar disponivel a Incorporadora, quando pertinente no prazo de 5 anos.

Art. 20° - O Sindico ou Preposto poderd contratar empresa ou profissional
especializado para auxilid-lo na execucdo e gerenciamento do “Programa de
Manutencao Preventiva”, registrando todas as constatagcdes nos documentos instrutivos

que serao entregues pela Incorporadora.

Art. 21° - O condominio, na representac¢do de seu Sindico ou Preposto, dever realizar
a pintura ou lavagem da fachada do empreendimento, em consonancia com o Anexo A
da NBR 5674, a cada 03 (trés) anos, contados da data de emissdo do Habite-se, no
sentido de manter a estética e o bom aspecto das edificacdes, além de evitar sua

deterioracao e desvalorizacgao.

CAPITULO VII - DO SINDICO E DO SUB-SINDICO

Art. 22° - Durante os primeiros 02 (dois) anos de atividade do Condominio, tendo em
vista suas caracteristicas e visando dar continuidade administrativa ao mesmo, a

Incorporadora reserva para si o direito de indicar o Sindico, Sub-Sindico, Membros do
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Conselho Fiscal e a Administradora do Condominio, desde que estejam adimplentes
com suas obriga¢des condominiais e que seja aprovado pelos conddminos em

Assembleia Geral de Instalacao.

Art. 23° - Os edificios serdo administrados por um Unico Sindico, podendo ser

conddmino, pessoa fisica, juridica ou pessoa estranha ao Condominio.

Paragrafo 1° - Nos termos do Art. 1348 do Cédigo Civil, é dever do Sindico diligenciar
e conservar as partes comuns, podendo ser responsabilizado civilmente em razio da
omissao, pelos prejuizos que causar, bem como, motivar a sua destituicio nos termos

do Art. 1349 do Cédigo Civil, por meio da maioria absoluta dos membros da Assembleia.

Paragrafo 2° - O Sindico serd assessorado por um Conselho Fiscal, o qual funcionar
como o6rgao consultivo do sindico, para assessora-lo na solucdo dos problemas que
digam respeito ao Condominio, constituido de 03 (trés) condéminos, com mandatos

que nao poderao exceder 02 (dois) anos, podendo ser reeleito.

Paragrafo 3° - Todos os membros indicados nos preceitos anteriores serdo eleitos em
Assembleia Geral, sendo desde logo considerados empossados, todos com mandato de
02 (dois) anos, podendo ser reeleitos desde que aprovados pelos condéminos em

Assembleia Geral.

Art. 24° - Além das legais, o Sindico tem as seguintes atribuicdes:
a) fixar as atribuicGes do Subsindico;

b) prestar contas a assembleia dos condéminos;

¢) apresentar o orcamento do exercicio social, que terd duracdo de 01 (um) ano,

iniciando-se no més de instalacdo do condominio;
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d) fazer demonstracdo mensal das despesas efetuadas, apresentando aos condéminos,
quando solicitado, a documentagdo correspondente, que devera estar arquivada;

e) fazer concorréncias ou tomada de pregos para servicos dos edificios, podendo
ordenar qualquer reparo ou adquirir o que for necessério, submetendo previamente 3
aprovacao do Conselho Fiscal as despesas extra orcamentarias, podendo, também,
mandar executar quaisquer consertos ou reparos de vulto, de carater urgente, nas
instalacbes danificadas, independentemente de consulta aos condéminos e ao
Conselho Fiscal, desde que as peculiaridades das medidas a serem tomadas nio
possibilitem tal consulta prévia;

f) cumprir e fazer cumprir a presente Convencdo e as deliberacdes das assembleias
Gerais;

g) advertir, verbalmente, ou por escrito, o conddmino infrator de qualquer disposicgo
da presente Convengao, bem como, das deliberacées das Assembleias Gerais;

h) receber e dar quitagdo em nome dos edificios, movimentar contas bancarias do
mesmo, emitindo e endossando cheques, depositando as importancias recebidas em
pagamento, aplicando os respectivos valores, inclusive as parcelas referentes ao Fundo
de Reserva, em Instituicdo Financeira;

i) efetuar seguro dos edificios previstos nesta Convencéao, devendo fazer constar da
respectiva apolice previsdo de reconstrugdo dos edificios no caso de destruicdo total ou
parcial;

J) efetuar seguros dos edificios contra incéndio e de responsabilidade civil contra
terceiros;

1) convocar Assembleia Geral e reunido do Conselho Fiscal e de outros orgaos eventuais,
e resolver casos que, porventura, ndo tiverem solucdo prevista expressamente, na Lei ou
nesta Convencao;

m) dispor dos seguintes documentos para a administracdo, que deverdo ser,
obrigatoriamente transferidos a seus sucessores, tudo devendo constar de relacio na
ata da elei¢do de cada novo Sindico: i) livro de ata da Assembleia Geral e de presenca

de condéminos na Assembleia Geral; ii) livro de atas das reunides do Conselho Fiscal: iii)
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livro de queixas, ocorréncias e sugestdes; iv) fichario de empregados; v) livro de
protocolo e outros que a pratica aconselhar; além do arquivo de documentos de
propriedade do Condominio, como escrituras, plantas, dentre outros;

n) providenciar abertura, numeracéo, rubrica e encerramento dos mencionados livros;
o) manter guardada durante o prazo de 5 (cinco) anos, para eventuais necessidades de
verificagdo contabil, toda a documentacio relativa aos edificios;

p) dirigir, fiscalizar, licenciar, transferir e punir empregados do Condominio,
submetendo-os a disciplina adequada;

q) emitir e enviar os carnés de cobranca a cada conddmino e, se caso necessario, impor-
lhes multas estabelecidas nesta Convencao;

r) pagar pontualmente as taxas de servigos publicos utilizados pelos edificios, tais como,
telefone, luz, &gua, gas, esgoto;

s) proceder o registro de todos os empregados do Condominio nos prazos legais, assim
como efetuar os recolhimentos de tributos previstos em lei;

t) enviar cartas de convocacado para a Assembleia Geral, providenciando os respectivos
registros das atas e remetendo c6pias aos condéminos;

u) delegar funcbes administrativas, especificando-as, quando da delegacao, a pessoas,
fisicas ou juridicas, de sua confianga e sob inteira responsabilidade, mediante aprovacio
da Assembleia Geral;

v) as fungdes que exorbitem da mera administracdo sdo indelegaveis, devendo ser
exercidas direta e pessoalmente pelo Sindico; e,

x) juntamente com a Administradora e ouvindo o Conselho Fiscal, representar o
Condominio na prorrogacdo dos contratos firmados com terceiros referentes aos

servi¢os de que poderao ser dotados os edificios.

Paragrafo 1° - O Sindico estd obrigado a diligenciar sobre as obras ou reparac8es
necessarias, independentemente de autorizacdo ou aprovacdo em Assembleia, sendo
que, em caso de omissdo ou impedimento deste, podendo ser qualquer condémino,

desde que urgentes, apenas devem ser comunicadas em assembleia.
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Paragrafo 2° - Se a despesa com a conservag&o for excessiva e a obra ndo for urgente,
o Sindico providenciara orcamentos e os submetera a assembleia que decidira de que
forma e tempo serdo feitas as obras de conservagdo e qual dos orcamentos sera

aprovado, tudo em termos do Art. 1.341 do Cédigo Civil.

Art. 25° - Das decisdes do Sindico cabera recurso para a Assembleia Geral.

Art. 26° - O Sindico podera ser destituido pela maioria absoluta dos condéminos dos
edificios (50% mais um voto), em Assembleia Geral, para esse fim especialmente

convocada.

Art. 27° - Podera haver a eleicdo de Subsindicos, definindo atribuicées e fixando o

mandato, que ndo podera exceder 2 (dois) anos, permitida a reeleicao.

Art. 28° - As func¢bes de Sindico, Subsindico e dos membros do Conselho Fiscal e de
outros Orgdos eventuais sdo de natureza ndo remunerada, salvo deliberacdo em

contrario, por maioria simples (metade mais um dos presentes) da Assembleia Geral.

Art. 29° - Na hipdtese de renlncia, destituicdo ou impedimento do Sindico, assumira as
funcbes o Subsindico, se houver, e, na sua falta ou impedimento, o Presidente do

Conselho Fiscal.

Paragrafo Unico — O Subsindico e o presidente do Conselho Fiscal, assumindo as
func¢des do Sindico, convocaré a Assembleia Geral, que se reunira dentro de 20 (vinte)
dias corridos, contados da vacancia do cargo, para se proceder a eleicio do novo
Sindico, sendo que seu mandato sera até a realizacdo da préxima Assembleia Geral
Ordinaria.

CAPITULO VIII - DA ADMINISTRADORA
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Art. 30° - Para os 02 (dois) dois primeiros anos de atividade do Condominio, ou seja,
durante a primeira gestao, a Incorporadora, indicard a Administradora, que devera ser
aprovado pelos conddominos em Assembleia Geral de Instalacdo, fixando-lhe a
respectiva remuneracdo e a data do respectivo pagamento. O contrato entre o
Condominio e a Administradora dever4 obedecer aos termos desta Convengao, e em

especial aos constantes deste item.

Paragrafo 1° - Além dos demais expressamente previstos nesta Convengao, constituem
deveres e atribuicdes da Administradora:

a) contratar, nos limites desta Convencao, coordenar, fiscalizar e administrar os servicos
relativos ao Condominio, apresentando relatérios periddicos ao Sindico, quanto aos
aspectos de limpeza, conservacdo e qualidade de servicos;

b) proceder a administracdo geral e defender os interesses do Condominio, fazendo
observar a Convengdo e o Regimento Interno, bem assim, as deliberacdes tomadas
nas Assembleias;

c) admitir e demitir funcionarios e empregados para a coletividade condominial,
inclusive os necessarios a prestacao dos servicos convencionados dentro dos critérios e
normas legais, fixando-lhes os salarios e definindo as funcdes para os efeitos de
legislacéo trabalhista e da previdéncia social, observadas as bases correntes sem
prejuizo do orcamento anual, dando conhecimento ao Sindico, e na falta deste do
Subsindico ou do Conselho Fiscal. Fica facultado a Administradora, ao invés de admitir
individualmente os funcionarios do Condominio, firmar contrato com empresa
especializada para a pratica dos servi¢os convencionados, contrato esse que poder
abranger a prestacdo de servicos mediante fornecimento de pessoal, maquinas,
equipamentos e material necessarios aos servi¢os. A contratada, neste caso, podera ser
a prépria Administradora, desde que comprove capacidade para tanto;

d) autorizar as despesas extraordinarias até o valor maximo anual que corresponder a

R$ 20.000,00 (vinte mil reais), com prévia autorizacdo do Sindico; desse valor e até o
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valor que corresponder a R$ 30.000,00 (trinta mil reais), as despesas serdo submetidas a
prévia aprovacdo do Conselho Fiscal; acima desse valor, mediante aprovacdo da
Assembleia Geral Extraordinaria.

e) contratar e manter em dia, com a anuéncia do Sindico, os seguros dos edificios, contra
incéndio, pela responsabilidade civil contra terceiros e dos empregados, por acidentes
de trabalho, inclusive de danos causados por seus empregados a condéminos;

f) pagar pontualmente as taxas de servigos publicos utilizados pelo prédio, tais como
telefones, luz, d4gua e esgotos;

g) rubricar e manter em seu poder, como depositario, o Livro de Presenca e de Atas das
Assembleias Gerais, fornecendo cdpias autenticadas ao condémino que as solicitar e
pagar o respectivo custo, ou conforme orientacido do Sindico;

h) impor, diretamente aos condéminos, a fiel observancia da Convengdo, de forma a
assegurar os direitos e obrigacdes mutuas quando da utilizagdo das partes comuns e
das unidades autébnomas;

i) dirigir, fiscalizar, licenciar, transferir e punir os funcionarios e empregados da
coletividade condominial, submetendo-os a disciplina adequada;

j) elaborar o orcamento para cada exercicio, justificando-o e submetendo-o ao Sindico
para que este o aprove e submeta a Assembleia Geral, emitindo e enviando os carnés
de cobranca a cada proprietario;

k) cobrar, inclusive judicialmente as quotas, multas e demais contribui¢ées devidas pelo
condémino, dando-lhes a conveniente aplicacao;

) administrar os servicos e interesses da coletividade condominial, prestando-lhes conta
de sua administracdo, anualmente em Assembleia Ordinéria;

m) fazer em boa ordem a escrituracdo das despesas da coletividade condominial, em
livros adequados, lancando todas as operagbes relativas & administracio do
Condominio;

n) remeter ao Sindico e a cada condémino, mensalmente, o demonstrativo das contas

do Condominio, apds submeté-las ao Sindico;
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0) manter em seu poder, como depositario o arquivo do Condominio e os livros de sua
contabilidade, inclusive os relativos aos exercicios findos, fornecendo copias
autenticadas ao condémino que as solicitar e pagar o respectivo custo ou conforme
orientacdo do Sindico;

p) propor ao Sindico a aplicacdo de penalidades aos condéminos faltosos, bem como a
instituicdo de outras além das previstas na Convengéo;

q) entregar ao Sindico todos os papéis, livros e documentos pertencentes ao
Condominio, quando encerrada sua administracdo;

r) proceder ao registro de todos os funcionarios do Condominio nos prazos legais, assim
como efetuar os recolhimentos de impostos, encargos e beneficios previstos na
legislacao;

s) fiscalizar permanentemente as areas comuns do Condominio, no que tange a limpeza,
conservagdo, qualidade dos servigos, qualidade dos produtos, precos e emitindo
relatérios periddicos ao Sindico;

t) manter os Livros de Reclamagdes do condominio, assim como dos servicos prestados
por terceiros, em local de facil acesso, com respectiva indicacdo, ficando a
Administradora obrigada a assinar sob cada reclamacéo, através do seu representante,
dando ciéncia e tomando as devidas providéncias;

u) fica a administradora obrigada a apresentar qualquer documento relativo ao
Condominio, no que tange ao recolhimento de impostos, encargos ou beneficios,
extratos bancarios, ou documentos contéabeis de qualquer natureza, no prazo méaximo
de 48 (quarenta e oito) horas da solicitagdo pelo Sindico;

v) submeter a prévia apreciacdo do Sindico todo e qualquer contrato de manutencao,
conservagao ou convénios que venham a ser necessarios;

X) enviar cartas de convocagdo para as Assembleias, elaborar as atas destas,
providenciando os respectivos registros e enviando cépia aos condéminos, correndo as
despesas por conta do Condominio; e,

y) prestar assisténcia juridica ao Condominio sempre que necessario em qualquer

circunstancia, correndo as despesas por conta do Condominio.
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Paragrafo 2° - A Administradora e o Condominio tém a obrigacdo do cumprimento dos
termos do contrato de administracdo condominial entre eles firmado, e qualquer
infracdo as suas clausulas dard a parte lesada, pelo descumprimento, o direito de
notificar por escrito a outra parte, mediante carta registrada, na qual sera especificada a
natureza da infracdo. Recebida a notificacdo, deverd a parte infratora tomar as
providéncias necessarias para as solu¢des adequadas ou efetuar as indenizacdes
devidas, dentro de 30 (trinta) dias, contados da data do recebimento da notificacio.
No caso de auséncia de reparagdo no prazo ora estipulado, a parte lesada poderd dar o
referido contrato como rescindido, sem prejuizo das reivindicaces legais ou contratuais
que |he caibam e sem que, por isso, fique devedor de qualquer indenizacéo, a outra em

razao da rescisao antecipada.

Paragrafo 3° - Em qualquer hipdtese de extincdo do contrato de admissdo de
administragdo condominial, a Administradora dispora de 90 (noventa) dias para o
encerramento e devida prestacdo de contas, seja dos recursos confiados a sua guarda,

seja dos servigos de carater contabil.

Art. 31° - A empresa Administradora terd direito a uma remuneracdo mensal

previamente acordada com o Sindico.

CAPITULO IX - DO CONSELHO FISCAL

Art. 32° - O Conselho Fiscal sera presidido pelo mais idoso dos seus membros e tera
como atribuicdo emitir parecer sobre as contas do Sindico, conferindo-as, aprovando-

as ou rejeitando-as.

Art. 33° - No caso de vacancia do cargo de Conselheiro, o substituto serd nomeado

pelos remanescentes e servird até a proxima Assembleia Geral.
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Paragrafo Unico - Se ocorrer vacancia da maioria ou da totalidade dos cargos, sera

convocada para proceder a nova eleicdo em Assembleia Geral.

Art. 34° - O Conselho Fiscal se reunira sempre que os interesses do Condominio exigir,
devendo o Sindico estar sempre presente as reunides. As decisdes do Conselho Fiscal
serdo tomadas pelo voto da maioria, devendo ser lavrada ata, obedecido o estabelecido,

no que couber, para as da Assembleia Geral.

Art. 35° - Como 6rgdo de assessoria, as decisbes do Conselho Fiscal ndo vinculam a
atuagdo do Sindico. Quando a decisdo do Sindico contrariar aquela do Conselho Fiscal,

este poderé recorrer a Assembleia Geral.

CAPITULO X - DA ASSEMBLEIA GERAL

Art. 36° - As deliberagdes conjuntas dos conddéminos serdo tomadas em Assembleia

Geral, Ordinaria ou Extraordinéria, realizada nas dependéncias do Condominio.

Art. 37° - A convocacdo da Assembleia Geral sera efetuada:
a) pelo Sindico;

b) por condéminos que representem 1/4 (um quarto) dos votos do Condominio;

Paragrafo unico - Caso a assembleia ndo ocorra, a requerimento de qualquer

conddmino, o assunto a ser tratado na assembleia podera ser decidido pelo juiz.
Art. 38° - A Assembleia Geral serd convocada por meio de Edital de Convocacio

colocado em local visivel do Condominio, e enviado, por cépia e através de carta

registrada ou sob protocolo, a cada condémino, para o endereco registrado no préprio
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Condominio, e com antecedéncia minima de 8 (oito) dias corridos, contados da

postagem ou protocolo da convocacao.

Paragrafo 1° - No Edital de Convocacéo constara, ainda que abreviadamente, a ordem
do dia e local, sobre a qual deliberardo os presentes, e mais o item assuntos gerais e de

interesse do Condominio.

Paragrafo 2° - Tambem serdo indicados no Edital de Convocagdo e a disposicdo de que,
nao havendo qudrum suficiente para instalagdo da Assembleia Geral, em primeira

convocagao, a segunda se fara 30 (trinta) minutos apés.

Paragrafo 3° - Como excecao, ainda que ndo conste da Ordem do Dia, a Assembleia
Geral, tomara conhecimento de recurso apresentado por condémino ou pelo Conselho
Fiscal de decisdo proferida pelo Sindico ou, por delegacio deste, pelo Subsindico ou
pela Administradora, e que se refira, especificamente, a esse mesmo conddmino ou ao

Conselho Fiscal.

Paragrafo 4° - As Assembleias serdo realizadas com a presenca minima, em primeira
convocagao, da maioria absoluta (50% mais um voto) dos condéminos quites em
relacdo as despesas e multas do Condominio e, em segunda convocagéo, com qualquer
numero, realizando-se esta 30 (trinta) minutos apés a determinada para a primeira.
As decisdes, ressalvados os casos de “quérum” especial, ou seja, maioria simples (50%

mais um voto) de votos dos condéminos presentes.

Art. 39° - As reuniGes serdo dirigidas por mesa composta por um Presidente, escolhido
entre os condéminos, e secretariada por pessoa de livre escolha do presidente eleito.
No entanto, por determinagdo da maioria dos presentes, podera ser presidida pela

Administradora, na pessoa de seu representante.
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Paragrafo Unico - Caberd ainda ao Presidente da Assembleia Geral:

a) examinar o livro de Registro de Presenca e verificar os requisitos necessarios a
instalacao da reuniao;

b) examinar as procuragdes apresentadas, admitindo ou ndo o respectivo mandatario,
com recurso dos interessados a prépria Assembleia Geral, enquanto n3o deliberado a
respeito, o voto dos mesmos serd tomado em apartado;

¢) dirigir os trabalhos, determinando os atos a serem praticados pelo Secretario,
colocando os assuntos em debate e votacdo, aceitando, ou ndo, as propostas
apresentadas, podendo, até mesmo, inverter a Ordem do Diag;

d) suspender a reunido, em face do adiantamento da hora, ou se houver necessidade
de coligir elementos ou completar informac¢es, ou se os trabalhos estiverem
tumultuados, transferindo-a para outro dia ou local mais apropriados; e,

e) encerrar o livro de Registro de Presenca e assinar o livro de ata da Assembleia Geral.

Art. 40° - Dos trabalhos e deliberacdes da Assembleia Geral seré lavrada ata em livro
proprio, que podera ser na forma de sumario dos fatos ocorridos, inclusive dissidéncias
e protestos, e conter a transcricdo, apenas, das delibera¢des tomadas, desde que:

a) os documentos ou propostas submetidas a Assembleia Geral, assim como as
declara¢des de voto ou dissidéncia, referidas na ata, sejam numerados seguidamente,
autenticados pela mesa e por qualquer condémino que o solicitar, e arquivados no
Condominio; e,

b) a mesa, a pedido do conddmino interessado, autentique exemplar ou cépia de

proposta, declaracao de voto, dissidéncia ou protesto apresentado.

Paragrafo 1° - A ata da assembleia Geral sera lavrada por pessoa de livre indicacio do
Presidente da Assembleia Geral, condémino ou ndo, devendo ser assinada pelo
presidente e pelo Secretario, e levada a registro no Cartério de Registro de Titulos e

Documentos.
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Paragrafo 2° - Quando a ata refletir alteragdo ou acréscimo de dispositivo constante

nesta Convencao serd averbada no Cartério de Registro de Imdveis competente.

Paragrafo 3° - Cépia da ata sera remetida a cada condémino, dentro de 15 (quinze)
dias da data da Assembleia Geral, ainda que n3o tenha sido registrada, para sua
manifestacdo, também no prazo de 15 (quinze) dias, sendo certo que o siléncio

caracterizara sua aprovacao integral e irrevogavel.

Paragrafo 4° - A manifestacdo em contrério, por parte de algum condémino, significara
recurso a proxima Assembleia Geral, muito embora a decisdo deva ser obedecida, desde

logo, por todos os condédminos, inclusive pelo impugnante.

Art. 41° - A Assembleia Geral Ordinaria devera ser realizada anualmente, até o final do
primeiro trimestre apds o término do exercicio social e, a ela cabera, principalmente:

a) apreciar e deliberar sobre a prestacdo de contas do Sindico, e relatério das atividades
da Administradora, tudo relativamente ao exercicio social anterior;

b) fixar o orgamento anual para o exercicio social vincendo e a forma de cobranca das
respectivas despesas de condominio;

c) eleger o Sindico, Subsindico e os membros do Conselho Fiscal e de outros eventuais
orgaos;

d) impor multa a condémino;

e) conhecer e decidir recurso de condémino ou do Conselho Fiscal; e,

f) decidir sobre assuntos de interesse geral e de outras matérias constantes da Ordem

do Dia.

Paragrafo Unico - A Assembleia Geral Extraordinaria decidira, entre outros itens, sobre:
a) matéria especifica da Assembleia Geral Ordinaria, quando esta ndo for realizada
tempestivamente, ou que tenha surgido posteriormente;

b) alteracdo da presente Convencéo;
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c) destitui¢do do Sindico, Subsindico e/ou dos membros do Conselho Fiscal e de outros
eventuais 6rgaos, sem necessidade de motivagdo para essa decis3o; e,
d) outros assuntos de interesse geral que, por sua natureza e/ou urgéncia, ndo possam

aguardar a realizacdo da Assembleia Geral Ordinéria.

Art. 42° - Deverao ser obedecidas, conforme a matéria, os seguintes quéruns para
deliberagdo, em Assembleia Geral:

a) assuntos gerais, que ndo os abaixo elencados: maioria simples (50% mais um voto)
dos votos dos condominos presentes;

b) destituicdo do Sindico, Subsindico, membros do Conselho Fiscal e de outros
eventuais 6rgaos: maioria absoluta (50% mais um voto) dos votos dos condéminos;
) modificagdo desta Convengdo e do Regimento Interno - 2/3 (dois tercos) dos
condominos;

d) mudanga na destinacdo do Condominio, ou da unidade imobiliaria: unanimidade
dos votos dos condominos; e,

e) ocorréncia de sinistro: maioria absoluta (50% mais um voto) dos votos dos
condominos.

Art. 43° - A cada unidade autonoma, correspondera um voto (paragrafo tnico do
art. 1.352 do Cédigo Civil), sendo que os condéminos em atraso no pagamento das
quotas que lhes couberem nas despesas do Condominio e das multas que lhes tenham
sido impostas, ndo poderdo tomar parte nas delibera¢des e se ndo obstante a proibicao
deste paragrafo, votarem nas Assembleias, os seus votos serdo nulos, salvo as hipéteses

previstas no Art. 41°, letras “c” e “d".

Paragrafo Unico - Em caso de empate na apuracao dos votos, além de seu voto normal,

cabera o de qualidade (desempate) ao Presidente da Assembleia Geral.

Art. 44° - As decises da Assembleia Geral serdo obrigatérias para todos os

condéminos, ainda que vencidos nas deliberacdes, ou que a ela ndo tenham
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comparecido, mesmo que ausentes do domicilio e independentemente do recebimento

pessoal do Edital de Convocacao.

Art. 45° - Se a unidade autébnoma pertencer a mais de uma pessoa, devera ser
designada uma que represente as demais na Assembleia Geral, mediante mandato, sob
pena de suspensdo temporaria do exercicio dos direitos e vantagens assegurados pela

presente Convencao, inclusive do direito de voto.

Art. 46° - O condbmino poderad fazer-se representar na Assembleia Geral por
procurador, com poderes gerais e bastantes para, legalmente, praticar os atos
necessarios e contrair obrigacdes, devendo o instrumento de procuracéo ser depositado
em méos do Sindico, que o encaminhara ao Presidente da Assembleia Geral ou

diretamente com o Presidente, tudo antes de iniciadas as deliberacées.

Paragrafo Unico - A critério do Sindico, ou Presidente da Assembleia Geral, podera ser
dispensado o reconhecimento da firma na procuragdo, quando por instrumento

particular.

Art. 47° - A Assembleia Geral se reunira e deliberara em ato continuo.

Paragrafo Unico - O prosseguimento da Assembleia Geral em outra data independera
de nova convocacdo, devendo ser comunicada a nova data no encerramento dos

trabalhos.

Art. 48° - A Assembleia Geral Ordinaria e a Assembleia Geral Extraordinaria poderio
ser, cumulativamente, convocadas e realizadas no mesmo local, data e hora e

instrumentadas em ata Unica.

CAPITULO XI - DO FUNDO DE RESERVA
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Art. 49° - Fica instituido o Fundo de Reserva do Condominio, cobravel juntamente com
as contribuicbes para as despesas comuns, o qual sera constituido das seguintes
parcelas:

a) 5% (cinco por cento) da contribuicdo mensal de cada conddmino;

b) juros moratérios e multas previstas nesta Convengéo, e que venham a ser cobradas
dos condéminos; e,

c) 20% (vinte por cento) do saldo verificado no orcamento de cada exercicio social.

Art. 50° - O Fundo de Reserva fica limitado ao valor que corresponder a uma receita

bruta mensal do Condominio.

Art. 51° - O Sindico podera utilizar o Fundo de Reserva para a execucio de obras ou
servicos em carater de urgéncia, fundo esse que serd depositado em estabelecimento

bancério e movimentado por ele Sindico.

Art. 52° - Ressalvado o disposto no artigo anterior, a Assembleia Geral deliberara sobre
a utilizacdo do Fundo de Reserva, com votacao da maioria simples (50% mais um voto)

dos condominos presentes.

CAPITULO XII - DOS ENCARGOS COMUNS AOS CONDOMINOS

Art. 53° - Cada condémino, na proporcdo de suas fragdes ideais de terreno, apuradas
como base no item 31 da NBR 12.721, participara de todas as despesas do condominio,
de acordo com o orcamento fixado para o exercicio, assim como das despesas
extraordinarias, recolhendo as respectivas quotas nos primeiros 05 (cinco) dias de cada
més a que correspondam e ap6s o recebimento do aviso do Sindico, expedido por carta

registrada ou sob protocolo, salvo se o vulto das despesas aconselhar seja feito o
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recolhimento em prestacdes, com a autorizacdo do Conselho Fiscal, caso em que

deverdo ser fixados os respectivos vencimentos.

Art. 54° - S3o consideradas despesas de responsabilidade dos conddminos, mas nio

exclusivamente:

a) tributos incidentes sobre as partes comuns do Condominio;

b) prémios de seguro, com excluséo do valor correspondente ao seguro facultativo que
cada condémino queira fazer, além dos obrigatérios;

¢) remuneracdo da Administradora, inclusive com o fornecimento de mao-de-obra,
maquinas e equipamentos e, material de limpeza, se houver;

d) salarios, seguros e encargos previdenciérios e trabalhistas relativos aos empregados
do Condominio;

e) despesas de manutencao, conservacdo, limpeza, reparos e funcionamento das partes,
dependéncias, instalagdes e equipamentos de propriedade e uso comuns;

f) despesas de luz, energia elétrica, 4gua, gés, esgoto e telefone do Condominio;

g) despesas necessarias a implantagdo, funcionamento e manutencdo do Condominio,
e tudo mais que interessa ou tenha relacdo com as partes e coisas comuns ou que os
conddminos deliberarem fazer como de interesse coletivo, inclusive verba para o Fundo
de Reserva; e,

h) custeio de manutencéo e de consumo corrente de todos os equipamentos, maquinas
e motores de propriedade do Condominio, ainda que temporaria ou permanente a

servi¢o apenas de algum condémino.

Paragrafo 1° - As despesas condominiais tratadas nesta Conveng¢do, inclusive provisio
para gastos iniciais, tais como, contratacdo de vigias, porteiros e outras despesas
necessarias ao funcionamento do condominio, serdo devidas a contar da expedicio do

“Habite-se", e rateadas na proporcdo indicada nesta Convengdo entre os conddminos.
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Art. 55° - As despesas extraordinarias deverdo ser submetidas a aprovacio do Sindico,
Conselho Fiscal ou Assembleia Geral, salvo em carater urgente, marcando o Sindico
prazo para resposta e avocando a deciséo, caso o Conselho Fiscal ndo se manifeste no

prazo concedido.

Art. 56° - O condbmino, que aumentar as despesas comuns, por sua exclusiva

conveniéncia, pagara o excesso que motivar.

Art. 57° - As obras, que interessam a estrutura integral do prédio, serdo feitas mediante
orgamento prévio obtido em concorréncia ou tomada de pregos, a ser aprovado pelo

Sindico, que ficaré encarregado de mandar executa-las.

Art. 58° - O condbémino é responsavel pelos danos a que der causa, seja nas coisas e

partes comuns dos edificios, seja nas unidades autdénomas de outros conddminos.

Art. 59° - A renuncia de qualquer conddmino de seus direitos, em hip6tese alguma,
valera como escuso para exonera-lo do cumprimento de seus deveres e, principalmente,

do pagamento dos encargos a que ficar obrigado.

Art. 60° - O saldo remanescente no orcamento de um exercicio serd automaticamente
integralizado ao exercicio seguinte, se nao for lhe dado outro destino em Assembleia

Ordinaria.

CAPITULO XIII - DO SEGURO

Art. 61° - O Condominio é obrigado a proceder os seus seguros, e assim manté-los, sob
as penas da lei, contra os riscos de incéndio ou outro sinistro que cause destruicdo no
todo ou em parte, inclusive de responsabilidade civil contra terceiros e danos a

condéminos.
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Paragrafo nico - Podera cada conddémino aumentar, por sua conta exclusiva, o valor
do seguro de sua unidade autdbnoma para cobrir o valor das benfeitorias, Gteis ou
voluptuarias, que porventura, realize na sua unidade autdbnoma e, neste caso, pagara

diretamente a Companhia Seguradora o prémio correspondente ao aumento feito.

Art. 62°. Na ocorréncia de sinistro total, ou que destrua mais de dois tercos de uma
edificagdo, seus conddminos reunir-se-do em assembleia especial, e deliberardo sobre
a sua reconstrucdo ou venda do terreno e materiais, por quérum minimo de votos que

representem metade, mais uma das fragdes ideais do respectivo terreno.

Paragrafo Primeiro - Rejeitada a proposta de reconstrucdo, a mesma assembleia, ou
outra para este fim convocada, decidira, pelo mesmo quérum, do destino a ser dado ao
terreno, e aprovara a partilha do valor do seguro entre os condéminos, sem prejuizo do

que receber cada um pelo seguro facultativo de sua unidade.

Paragrafo Segundo - Aprovada, a reconstrucdo sera feita, guardados,
obrigatoriamente, 0 mesmo destino, a mesma forma externa e a mesma disposicio

interna.

Paragrafo terceiro - Na hipotese do paragrafo anterior, a minoria ndo podera ser
obrigada a contribuir para a reedificagdo, caso em que a maioria podera adquirir as

partes dos dissidentes, mediante avaliacdo judicial, feita em vistoria.

Art. 63° - No caso de sinistro parcial, o valor da respectiva indenizacio sera aplicado,
preferencialmente na reconstrucdo das coisas de uso e propriedade comuns e o saldo,
se houver rateado entre os condéminos afetados pelo sinistro, proporcionalmente as

respectivas fracdes ideais.
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CAPITULO XIV - DAS PENALIDADES

Art. 64° - A falta de cumprimento ou inobservancia de qualquer das estipulacdes desta
Convencgéo tornara o condominio passivel de adverténcia formulada pelo Sindico que,

se nao atendida no prazo de 03 (trés) dias, sera convertida em multa.

Art. 65° - A Assembleia Geral, por decisdo tomada na forma de votacdo por maioria
simples (50% + 1) de votos dos conddminos presentes, podera impor ao infrator multa
especial de valor superior ao estabelecido no artigo anterior, obedecendo o disposto no
artigo 1.336, § 2° do Cédigo Civil Brasileiro, ndo podendo ser superior a cinco vezes o

valor da contribuicdo mensal.

Paragrafo tnico — O Sindico, Subsindico e o Conselho Fiscal decidiram pelo valor da
imposicdo de multa por conduta antissocial no valor de até 10 vezes o valor da taxa

condominial.

Art. 66° - O atraso no pagamento de qualquer quantia sujeitard o devedor ao
pagamento dos juros de mora de 1% (um por cento) ao més, contados da data do
vencimento, e da multa de 2% (dois por cento) do valor do débito vencido, conforme
previsto na Lei 4.591/1964, §3° do Art. 12°, encargos esses que incidirdo sobre os valores
das contribuicbes e/ou outras obrigagdes em atraso, até o adimplemento total da

obrigacao.

Paragrafo tnico - Fica facultado ao Condominio, representado na pessoa do Sindico,
cobrar os débitos condominiais através de acdo judicial, sendo que o conddémino

inadimplente devera arcar com as custas e honorarios advocaticios.

Art. 67° - O condémino em atraso com a sua contribuigdo, além das penalidades acima

previstas, tera o seu débito reajustado monetariamente com base na variacdo do IGPM
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— INDICE GERAL DE PRECOS DE MERCADO, divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas, ou
outro indice que vier a substitui-lo, aplicado da data do vencimento da contribuicao até

a data do seu efetivo pagamento.

Art. 68° - Se, em decorréncia de decisao e/ou regulamentacdo governamental, ocorrer
a extingdo, mudanca e/ou desvinculacdo do indice aqui adotado, como fator, legalmente
previsto, para a atualizacdo monetaria das obrigacbes e contratos, a atualizacdo
monetaria prevista nesta Convencao permanecera em pleno vigor, passando a ser
regulado, dai em diante, pelo indice que reflita a taxa real de inflacdo, daquela data em

diante, de escolha do Sindico e Conselho “ad referendum” da Assembleia.

Art. 69° - Todos os valores constantes desta Convencdo e critérios de atualizacao

monetaria poderao ser revistos em Assembleia Geral convocada com fim especifico.

CAPITULO XV - DAS VAGAS DE GARAGEM

Art. 70° - O empreendimento contém 01 (uma) vaga descoberta para PNE — portadores
de necessidades especiais sob n° 01, de tamanho 2,50, por 5,00m; 01 (uma) vaga
destinada a idosos sob n° 02, de tamanho 2,20, por 4,50m; e ainda, 01 (uma) vaga carga
e descarga sob n° 03, de tamanho 2,50m por 5,50m, sendo sua utilizacdo e regramento

a ser definido na Assembleia Geral de Instalacao.
Art. 71° - As vagas estao situadas em locais indeterminados podendo ser objeto de
alteracao, visando outra distribuicao e localizacdo, desde que nao acarrete a reducao na

quantidade, sendo vedados, ainda, seu parcelamento ou subdivisdo.

Art. 72° - Nao é permitida a guarda ou colocacdo de méveis e outros objetos nas vagas

ou nas areas de circulacdo e manobra de veiculos.
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Art. 73° - Os danos causados por acidentes em manobras no estacionamento serdo de
exclusiva responsabilidade do ocupante do veiculo ou de seu proprietario, ndo
acarretando prejuizos ao condominio. Fica desde ja determinado que, os usuarios se
obrigam a estacionar seus veiculos rigorosamente dentro das faixas que demarcam a
respectiva vaga, sendo sua utilizacdo sujeita obrigatoriamente ao auxilio de

manobristas/garagista.

Art. 74° - E expressamente proibido transitar na garagem com bicicletas, patins, skates
e afins, sendo necessario transporta-los a pé para a guarda dos mesmos nas areas pré-

determinadas.

Art. 75°. - Os condbminos presentes na assembleia de instalacdo do condominio
poderao decidir pelo sorteio das vagas indeterminadas, sorteio esse que sera realizado
a cada periodo de meses aprovado pela mesma assembleia de instalacdo do

condominio, de tal forma que cada um deles utilize vaga especifica.

Paragrafo 2°. - Considerando todas as vagas de garagem de uso comum e
indeterminado como partes acessdrias dos apartamentos, na forma do paragrafo
segundo do art. 1.339 do Codigo Civil, ficam expressamente vedadas as suas

alienacgoes.

Art. 76° - Fica expressamente proibida a lavagem de veiculos de qualquer natureza, em

qualquer dos pavimentos de garagem, salvo se designado local apropriado pelo Sindico.

XVI - DA INCORPORACAO E SUAS FASES DE LANCAMENTO

Art. 77° - Com fundamento no artigo 6° da Lei n°® 4.864/65, combinado como da Lei n°
4.591/64, o empreendimento sera uma Unica incorporacao, porém langado a venda ao

publico em fases distintas.
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Paragrafo 1° - O momento e ordem de langamento das fases dependerdo de critério
exclusivo da INCORPORADORA, conforme maior ou menor velocidade de vendas das

unidades autdnomas ao publico.

Paragrafo 2° - No momento em que cada fase do empreendimento estiver concluida,
a INCORPORADORA obtera o auto de conclusdo ("habite-se") parcial, sendo que o auto
de conclusdo ("habite-se”) final do empreendimento serd obtido quando da conclusao

da segunda e ultima fase.

Paragrafo 3° - A Incorporadora podera isolar a 12 fase da 22 fase determinando a seu
exclusivo critério as areas comuns que serdo isoladas. Sendo que, por razdes de
seguranga, os conddminos somente poderdo utiliza-las apds a conclusdo do

empreendimento.

Paragrafo 4° - Cabera a INCORPORADORA o pagamento das despesas de IPTU e
demais tributos proporcionais a area da fase ainda ndo concluida. Entretanto,
considerando que ndo serdo por ela utilizados os demais servicos condominiais, a area
da fase ainda ndo concluida, e até sua conclusdo, ndo tera participagdo no rateio das

demais despesas condominiais.

CAPITULO XVII - DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 78° - A tolerancia quanto a alguma demora atraso ou omissao no cumprimento de
quaisquer das obriga¢des ajustadas nesta Convencgdo, ou a ndo aplicacdo, na ocasido
oportuna, das comunica¢des nela constantes, ndo importara em novagdo ou
cancelamento das penalidades, podendo estas serem aplicadas a qualquer tempo, caso
permanecam suas causas. Fica entendido que a ocorréncia de tolerdncia ndo implica em

precedente, novacdo ou modificagcdo de quaisquer das condi¢des ou itens desta
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Convencao, os quais permanecerao integros e em pleno vigor, como se nenhum favor

houvesse intercorrido.

Art. 79° - O Condominio, o Sindico e a Administradora, estd desde que tenha agido
com a diligéncia necessaria no desempenho de suas atribuicbes, ndo serd (30)
responsavel (is):

a) por prejuizos ocorridos ou decorrentes de furtos ou roubos acontecidos em qualquer
de suas dependéncias, inclusive dentro das unidades;

b) por sinistros, decorrentes de acidentes, extravios e danos que venham a sofrer os
conddminos; e,

¢) por extravios de quaisquer bens entregues pelos conddminos, aos empregados do

Condominio.

Art. 80° - E permitido & Incorporadora e a empresa de corretagem por ela escolhida,
manter placas de venda na frente do Condominio, bem como a permanéncia de
corretores de plantdo em area comum dos edificios ou em unidade autébnoma liberada
por seus proprietarios, em horario comercial de segunda a sexta-feira, inclusive aos
sdbados, domingos e feriados, mesmo apos a instalagdo do Condominio enquanto a

Incorporadora tiver unidades autdnomas a venda.

Art. 81° - A Incorporadora desde ja recomenda ao Condominio, como medida de
precaucao, que seja restringido o uso da agua subterranea do empreendimento. Caso o
Condominio delibere, na forma desta Convencao, sobre sua utilizacdo, devera ser feito
o acompanhamento periddico através de andlises quimicas das amostras de agua, com

base na Portaria 518 do Ministério da Saude.

Art. 82° - A Incorporadora declara que o paisagismo especificado nas ilustracées
artisticas expresso nos folhetos sdo meramente enunciativos, de modo que, 0 mesmo

foi executado com “mudas”, cabendo ao Condominio a responsabilidade de manter e
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zelar para que o referido paisagismo atinja o nivel sugerido no folheto de ilustracdes

artisticas.

Art. 83° - As areas comuns do empreendimento serdo consideradas entregues para o
Condominio quando da assembleia de instalagdo do condominio, de modo que todas
as despesas e manutencao, tanto de suas dreas como equipamentos, correrdo por conta
do condominio, a partir de sua instalacdo. Todos os contratos de manutencio das areas
comuns e dos equipamentos, até entdo firmados, passardo a ter o condominio como
sujeito passivo da obrigagdo contratual, devendo o Condominio assumir todo e
qualquer pagamento deles derivados. Contudo, fica ressalvado que o Condominio, por
seu Sindico a apuracdo de eventual regularidade nessas areas comuns, posteriormente
apuradas apds entregue em Assembleia de Instalagdo, quando entdo a Incorporadora
deverd prestar a garantia necesséria e prevista em Lei, se deu causa a essas

irregularidades.

Art. 84° - A contar de 90 dias corridos da Assembleia Geral de Instalacdo, o Sindico ou
Preposto devera transferir a titularidade do contrato de manutencio dos elevadores,
onde o condominio assumira os encargos e pagamentos das despesas relacionadas a
manutencdo e conservacdo dos mesmos. E necessario manter a empresa contratada,

para evitar perda da garantia e possivel deterioracdo dos elevadores.

Paragrafo unico - Decorrido o prazo estipulado, sem que haja a alteracdo da
titularidade, o contrato sera automaticamente rescindido, ndo podendo a Incorporadora
ser responsabilizada por quaisquer consequéncias que venham a ocorrer em virtude da

auséncia de contratacdo do referido servico.

CAPITULO XVIII - DAS DISPOSICOES FINAIS
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Art. 85° - Os demais dispositivos reguladores da vida condominial complementardo a
presente Convengdo e nao poderdo contrariar suas bases e determinacdes, aqui

expressas.

Paragrafo tnico - Uma cdpia deste instrumento seré obrigatoriamente enviada a cada

um dos titulares de direitos sobre unidades auténomas do Condominio.

Art. 86° - Os casos omissos, nao previstos nesta Convengao serdo resolvidos pelo

Sindico, ouvidos os membros do Conselho Fiscal, conforme o caso.

Art. 87° - Cada condémino, por si s6, ou em conjunto com outros condéminos, podera
intentar as a¢des que decorram do Condominio, devendo dar ciéncia a administracdo e
ao Conselho Fiscal da propositura, a fim de que estes possam assumir, no processo, a

intervencao que lhes caiba.
Art. 88° - Fica eleito o Foro da Comarca de Sdo Paulo/SP, com renlncia expressa, a

qualquer outro, por mais privilegiado que seja como Unico competente para dirimir acio

ou duvidas que, direta ou indiretamente, decorram da presente Convencéo.

Sao Paulo, 06 de dezembro de 2021.
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