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MINUTA DE CONVENCAO DE CONDOMINID

Pelo presente instrumento particular, em conformidade com as Leis nfs 10.406/2002 &
+.591 /1964 ¢ pelas demais dis Posigies aqui constantes, fica estabelecida pela incorporadora,
a empresa SPE BACCO WINE HAVEN EM PREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no
CNP/ME sob o n® 45.7 70.620/0001-89, com sede na Rua Emilio Conci n® 203, bairro Humaita,
sala 02, anexo 01, no municipio de Bento Gongalves/RS, CEP; 95.705-058, a LConvengdo de
Londominio do “"BACCO WINE HEA VEN'. a qual se obrigardo e se subordinario seus
sucessores, assim considerados os Adquirentes de Unidades Authnomas Apartamentos e das
Unidade de Servigos (Restaurante, Wine Bar, Espaco de Eventos e Salas de spa) e todos
aqueles que ingressarem no ambitg do Condominio.

DEFINICOES

Para melhor compreensdo desta Minuta de Convengio s3o adotadas as designacies e
definices abaixo, as quais, quando utilizadas no singular ou no plural, em letra maidscula,
negritada ou nio, tém o sentido particular que ora thes é atribuido:

(1)  Administradorg - ¢ a ¢mpresa contratada para administrar o Condominio,
prestando servicos de administragio condominial e servigos de hotelaria:

{2) MMM&ME&M@ - 540 consideradas as dreas, partes, instalagdes,
bens e equipamentos deferidos, respectivamente ao uso exclusivo de cada uma das
Unidades "Restaurante”, "Wine Bar", "Espaco de Eventos” e “Salas de Spa’, bem comao das
Unidades Auténomas Apartamentos, conforme previsto nesta Convengiio, devendn as
despesas delas decorrentes serem suportadas pelo respective Conddmino OU por guem
delas se serve. Da mesma forma, eventuais receitas advindas das Areas Comuns de Uso
Exclusivo serdo revertidas ao respective Conddmino, ainda que em conta corrente aberta
em nome do Condominio Geral, sendo que se beneficiardo desses recursos apenas 0s
Condfminos ou a Administradora nos termas estabelecidos em contrato.

(3} Assembleia Geral de Conddminos (ou “Assembleia Geral”) - & a reuniso através da
qual os condéminos podem manifestar suss opinides e deliberar sobre os assuntos
tonstantes na ordem do dia. A Assembleis Geral tem atribuicio deliberativa quando decide
assuntos administrativos e legislativa quande cria normas, A Assembleia Geral terd carater
especial (quande realizada durante as obras ¢ quando da instalagio do Condominio),
ordindrio ou extraordindrio e, dentro desse cardter, poderd ser de naturezs ampla
(alcancando todes os Condéminos). A expressdo "Assembleia® indicard qualquer tipo de
Assembleia,

(4)  Assembleia Gergl Ordindria de Insi lagio de Condominio Sem Uso - é a reuniio a

ser realizada pela Administradora com os Conddmines, em até 06 (seis) meses antes da
data prevista para concessdo da Carta de Habite-se do empreendimento, visando a
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MINUTA DE CONVENCAOD DE CONDOMINIO

deliberacio de taxa de administra ¢do e valor para custelo das despesas iniciais da o peragio
do empreendimento,

(3} Assembleia Geral de Instalacio de Condominig - é 5 reunido de Conddminos que

serd realizada em até op (noventa) dias apds a expedicio do auto de conclusdo do
empreendimento,

{6) Central de locaches - 6 o aplicative que serd utilizado pela Administradora para

geriv e administrar ag locagies de curta temporada das Unidades Autdnomas
Apartamentos, tais locagbes possuirio regras  pre-estabelecidas, que deverdo ser
obsérvadas, ob rigatoriamente; por todos s Condfminos,

(7t Condominie (ou "E mpreendimento”) - ¢ o empreendimenta imobilidrio & ser
construide na Rua das Videiras, n* 1,791 - Linha Bati, na cidade de Garibaldi, Estado do Rio
Grande do Sul.

8) Conddming-éo proprietario, o titular de direitos aquisitivos ou o titular de direitos
redis sobre as Unidades Autbnomas Apartamentos.

{9 Qqnimﬁp_ﬂLﬁguﬁgmmig = &0 instrumento juridice que redne as normas

reguladoras do Condominio, de forma a conjugar a liberdade individual dos Condéminos e
as restricdes impostas pelas normas legais e contratuais que normatizam o uso coletivo e
sua destinagdo especifica,

(10)  Partes Comups Gerais - sdo consideradas as dreas, partes, instalacies, bens o
equipamentos de uso geral de todos os Conddminos e Usudrios, tais a Ares de Preservaciio
Permanente (APP), as fundagoes, a rede feral de distribuigio de dgua, esgotn, pis e
eletricidade, 50 vagas de estacionamento situadas gos fundos do Clube de Lazer, portico,
areas de circulacio de pedestres, dreas de circulacio de veiculos, dreas verdes, portaria,
DML, subestagio, quadro DG, castelo d'dgua, casa de bombas, depésito de lixo (coberto),
Guarita, Recep¢iio, Sala de Administracio, circulaces, escadas, depdsito de  lixg,
bicicletdrio, vestidrios dos funciondrios, refeitério dos funciondrios, rouparia, sala de
Mmanutenyio, Lounge, Lobby, Fitness Interno, Fitness Externo, Espaco de Jogos, Coliving,
Espaco Kids, Piscina, Ofurd, Sauna, Deck Coberta, Terrago Piscina, vestidrios dos hospedes
e casa de maquinas bem como tudo o Mais que por sua prépria natureza oy funcédo, seja de
uso comuim do Condominio,

(11}  Regimenty Interno - & o conjunto de regras de utilizagio para fins de locacio de
curta temporada das Unidades Autbnomas Apartamentos, por meio da Central de
Locapdes,
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MINUTA DE CONVENCAO DE CONDOMINIO

(12} Unidades Auténomas Apartamentos - sio as partes de propriedade auténoma ¢
exclusiva identificadas como "Apartamente” do BACCO WINE HEAVEN

(13) Unidades Autbnomas de Servigns - sdo as partes de propriedade auténoma e

exclusiva identificadas como "Restaurante”. "Wine Bar®, "Espaco de Eventos” & "Salas de

Spa”.

(14)  Usudrio / Ocupante - é a pessoa que a qualquer titulo detém, temporariamente, a
posse das Unidades Auténomas Apartamentos e/aou dreas COMUNS, Sem animus domings
bem como que utiliza os servicos existentes au postos & disposicio no Ambite do
Condominio,

CAPITULOD 1
DO TERRENQ

Art. 1% 0 empreendimento objeto da presente Convengdo de Condominio, denominado
BACCO WINE HEAVEN, seri construido sobre o imdvel localizado na cidade de Gari baldi/RS,
na Rua das Videiras, n® 1.791 - Linha Bat, matriculada sob 0 n® 19.693, Livro 2 - RG, do Offeia
de Registro de Imdveis da Comarca de Garibaldi/RS, e sers regido pelas disposigées atinentes,
em especial as Leis n% 10.406/02 e 4.591/64, & pela presente Convengiio que regulars as
relagies condominiais, sob seus diversos aspectos.

§ Gnico - 0 empreendimento serd construido sabre o terreno abaixo descritg e caracterizado,
objeto da matricula supramencionada:

UM TERRENO RURAL, parte dos lotes n®s 06 e 07 da Linha Garibaldi Nova, neste municipio de
Garibaldi/RS, com a 4rea superficial de 44 578 44m? {Quarenta e quatro mil, gquinhentos e
setenta oito metros e quarenta e quatro decimetros quadrados) sem benfeitorias, com as
seguintes medidas e confrontacées: ao NORTE, por uma linha irregular acompanhanda o eixo
da estrada Picada Bad, por 258,03m com drea remanescente de Elisabet Peron Mejelaro e
outros; ac SUL, por 161,25m com a Empresa Brasileirs de Pesquisa Agropecudria EMBRAPA;
a LESTE, por uma linha irregular acompanhando a cerca existente por 185.58m com a drea
remanescente de Elisabet Peron Mejolare: e, a QESTE, por 379,50m com o lote n® 05 de
Herdeiros de Adelino Sartori; atualmente Jodo Sartori.

Art. 2% 0 Condominio BACCO WINE HEAVEN compreende a totalidade do conjunto
arquitetdnico, com seu terreno e sias edificactes, projetadas com fins especiais de utilizagdo,
sobre um terrenc indiviso, incluindo suas partes integrantes, acessdrias e pertences, cujas
areas foram calculadas sepundo as normas da NB R-12.721, a saber:

a partes de propriedade e uso comuns;
b. partes de propriedade comum e uso exclusive de determinadas unidades;
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MINUTA DE CONVENCAO DE CONDOMINID

C partes de propriedade auténems e exclusiva [as Unidades Autdnomas
Apartamentos e Unidades Autdnomas de Servicos),

Art. 3°, O BACCO WINE HEAVEN ¢ composto por 372 (ezentas e setentg ¢ duas) Unidades
Auténomas Apartamentos, distribuidas em 07 (sete) Blacos dispostos ao longo do terreno, e
de 04 Unidades Autfnomas de Servicos, localizadas no "Clube de Lazer”, sendo elas o
“Restaurante”, o "Wine Bar", o “Espaco de Eventos” e as “Salas de Spa”.

CAPITULO I
DA DESTINACAO DAS DIVERSAS AREAS DO EMPREENDIMENTO

Art. 4°, As unidades autbnomas terdo as seguintes destinagoes:

! - As Unidades Autdnomas Apartamentos possuetn destinacao hoteleira, sendo certo gue o

propriefirio, promissédrio com prador, cessionario de direitos aquisitivos ou de qualquer outro
direito que lhe atribua o direito de uso, goze e fruitdo sobre ditas unidades, estars sujeito as
regras da Central de Locagtes, estabelecida no Anexo Il - Regimento Interno desta Convencio,
a qual serd administrada e gerida exclusivamente pela Administradora.

11 - As Unidades Autdnomas de servicos possuem destinacies especificas, sendo certo que o
proprietario, promissdrio comprador, cessiondrio de direitos aquisitivos ou de qualquer outro
direite que lhe atribua o direito de us0, gozo e fruicio sobre ditas unidades podera explori-
tas diretamente, de acordo com Eels usos e finalidades especificas, a saber:

Restaurante: a utilizacio da Unidsde Autdnoma “Restaurante” é destinada especificamente 3
prestacio de servicos gastrondmicos tanto aos Conddminoes quanto ao publico em geral,
podendo, inclusive, receher EVENLOS, 1ais como casamentos, formaturas, convengoes, dentre
outros, desde que respeitados os limites desta Convencio.

Wine Bar: a utilizacdo da Unidade Autimoma "Wine Bar" ¢ reservada especificamente 3
exploracio econdmica de “Lounge Bar’ destinada tanto aos Conddminos quanto ao publico
em geral, podendo, inclusive, operar producdo artesanal de vinhos e espumantes, desde que
respeitados os limites desta Convencio.

Espaco de Eventos: a utilizagdo da Unidade Autdnoma “Espago de Eventos" & destinada
especificamente 3 realizacio de eventos diverses, tais como como tasamentos, formaturas,
convengoes, dentre outres, desde que respeitados os limites desta Convengio.

salas de Spa; a utilizacio da Unidade Auténoma “Sq bas de Spa” ¢ designada especificamente 4
prestacio de servicos de relaxamento e bem-estar tais como massotera pia, aromaterapia,
dentre outros, desde gue respeitados os limites desta Convengao,

CAPITULO I
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MINUTA DE CONVENCAO DE CONDOMINIO

DA DESTINACAD DO CONDOMINIO, DAS AREAS COMUNS E DAS UNIDADES AUTONOMAS

Art. 58, 0 BACCO WINE HEAVEN terd natureza precipuamente hoteleira, caracterizada pela
destinagio de suas Unidades Autdnomas Apartamentos a exploracio de locaghes de curta
temporada (inferiord 90 dias), por meio da Central De Locagbes, a ser administrada e gerida
pela Administradora com exclusividade, senda corto que a Administradora também prestara
os Servigos de Administracio Condominial e Servigos de Hotelaria,

Art. 62, As Areas Comuns terfio seu uso cedido A Administradora, a titulo gratuito, a fim de que
esta possa prestar os Servicos de Administragio Condominial e Servigos de Hotelaria e
agueles que the sejam acessorios,

Art. 78 Nio obstante a destinagio hoteleira do BACCD WINE HEAVEN, aos proprietarios,
promissdrios compradores, cessiondrios de direitos aquisitives ou de qualquer outro direito
que lhes atribua o direito de uso, 8070 & fruicao sobre as Unidades Autbnomas Apartamentos,
sera permitida a utilizacdo direta das respectivas unidades de sua titularidade, respeitadas as
normas da presente Convencio e a destinagdo hoteleira do empreendimento,

CAPITULO IV
DAS AREAS DE USO COMUM DO EMPREENDIMENTO

Segdo 1
Das Areas Comuns do Empreendimento

Art. 87, As dreas e coisas de uso comum sa0 indivisiveis e inaliendveis destacadamente das
unidades autinomas e insuscetiveis de uso exclusive pelos Condéminos, nos termos do Art.
1.331, Paragrafo Segundo, do Cadigo Civil Brasileiro, observadas ainda as demais restrighes
desta convengio.

Art. 9. Aplicam-se aos Ocupantes das unidades autdnomas, 4 qualquer titulo, as disposicoes
relativas ao uso e destino das partes comuns e exclusivas, bem como, em geral e no gue couber,
o estabelecido nesta Convengio,

Art. 10% Sio Areas Comuns do BACCO WINE HEAVEM o terreno onde serd construido o
empreendimento, as fundagdes, jardins, as fachadas, vs 50 (cinquenta) boxes localizados no
térreo da edificaciio “Clube de Lazer”, com acesso pela Rua das Videiras, e tudo que, por sua
hatureza € por seus fins, se destine a servir indistintamente a todas as unidades do
empreendimento,

Art. 112 Integram, também, os bens do Londominio, as instalacdes, maquinas, aparelhos,
equipamentos e instrumentos, que: (i} eventualmente ndo sejam suficientemente indicados
quando da instalacdo do Condominio, mas que fisicamente existam; e, (ii) sejam adquiridos
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MINUTA DE CONVENCAOQ DE CONDOMINIO

pasteriormente a instalacio do Condominio, a fim de substituir, complementar ou ampliar oz
antericrmente existentes.

§ nico - As floreiras edificio sio consideradas elementos de fachada, para todos os fins e
efeitos de direito, em especial o Art. 1.336 do Codigo Civil Brasileiro.

Secdo 1l
Das Areas Comuns de Uso Exclusive das “Unidades Autbnomas de Servicos”

Art. 12% Sdo Areas Comuns de Uso Exclusivo de cada Unidade Autdnomas de Serviro, a serem
utilizadas na forma prevista nesta Convencio:

a) A cozinha industrial, o terrago contiguo ao Restaurante e a drea externa de niesas do
Restaurante, siio dreas comuns de uso exclusivo do Restaurante:;

b) @ Wine Garden, o Rooftop e a drea contigua de mesas ao Wine Bar, sdo dreas comuns
de uso exclusivo do Wine Garden;

c) A drea de pilotis destinado a manobrista, o Coworking, as Salas de Reunide 1, 2 e 3, o
Terrago acima do Restaurante e o Sky Bar, sio &reas comuns de uso exclusivo do
Espago de Eventos.

Segdo 111
Das Areas Comuns dé Uso Exclusivo das “Unidades Autbnomas Apartamentos”

Art, 13° Siio Areas Comuns de Uso Exclusivo das Unidades Auténomas Apartamentos, a serem
utilizadas na forma prevista nesta Convencde, os 372 (trezentos € setenta o dois) boxes de
estacionamento condominiais, localizados nas proximidades dos Blocas 01 a 07,

Secdo [V
Do Uso dos Boxes de Estacionamento Condominiais

Art. 142, Todos os 422 (quatrocentos é vinte & dois) boxes de estacionamento componentes
do empreendimento, sio simples, com capacidade para 01 {um) veiculo de passeio e sio
condominiais, sendo que:

a Os 50 (cingquenta) boxes localizados no térreo do "Clube de Lazer”, com acesso pela
Rua das Videiras, serdo destinados ao uso comum dos Condéminos do empreendimento, bem
como dos usudrios ¢ visitantes das Unidades Auténomas de aervicos; e,

b. 05 372 (trezentos e setenta e dois) boxes localizados nas proximidades dos Blocos 01
a 07, com acesso pela Rua das Videiras, serdo destinados a0 use exclusivo dos Conddminos
e/au Ocupantes das Unidades Autdnomas Apartamentos.
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MINUTA DE CONVENCAO DE CONDOMINIO

4 tnico: 0% boxes de estacionamento referidos na alinea “b" do Art, 14. supra, serdo de uso
rotativo e serdio geridos pela Administradora.

CAPITULO ¥
DAS AREAS PRIVATIVAS DO EMPREENDIMENTO

Art, 15°. As dreas privativas do Condeminio estdo devidamente descritas no Anexo I desia
Convencio,
CAPITULO VI
DA ADMINISTRACAO DO CONDOMINIO

Secdo |
Dos Orglos

Art. 16% Sdo drgdos administrativos do Condominio:

{a)  Sindico;

(b) ad ministradora;

(e)  Conselho Fiscal e Consultivo e
(d) Assembleia Geral

Secdoll
Do Sindico

Art. 17° 0 Sindico sera eleito em Assemblein Geral, com mandato de 02 (dois) anos, podendo
serreeleito. Tal regra também se aplicara ans membros do Conselho Fiscal e Consultivo.

§ primeiro: O Sindico sera pessoa juridica especializada em condominios com destinagio
hoteleira, podendo ser, preferencialmente, a propria Administradors,

& segundo: A Administradora, por forca de determinacio da Instituidora, sers a primeira
sindica do empreendimento.

§ terceiro: O Sindico poders ser destitufdo pelo voto da maioria absoluta dos Condéminos
presentes em Assembleia, especialmente convocada para este fim, consoante disposto no
artige 1,349 do Codigo Civil Brasileiro,

§ quarto: O Sindico se comprometera a tratar de forma adequada os dados pessocais dos
Conddminos, funciondrios e demais titulares que ingressarem no dmbito do Condominio, em
atendimento & Lei 13.709 /2018 (Lei Geral de Proteciio de Dados) e demais determinactes de
orgios reguladores /fiscatizadores sobre 2 matéria.
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MINUTA DE CONVENCAD DE CONDOMINIO

& quinto: Com a finalidade de atender ag previsto no § quarto anterior, o Sindico adotars
medidas e ferramentas de SEgUranca para registro das operacies de tratamento dos dados
pessoals coletados e armazenados, fornecendo in formagdes claras e acessiveis aos Htulares 3
respeito da finalidade do tratamento dos dados, podendo inclusive subcontratar terceiros
para intermediar operacbes de trataments de dados, ficando responsive) por capacitar ¢
treinar ag pessoas naturais ou juridicas que realizardo tais operagies,

§ sexto: E preibide ao Sindico interferir, direta ou indiretamente, na rotina administrativa e
operacional desenvolvida pela Administradora, quando esta ndo exercera posicao de Sindica.

§ sétimo: S30 funcBes do S ndico, que serfio desenvolvidas com recursos condominiais:

4. representar ativa e passivamente o Condoménio, em juizo ou fora dele e praticar os atos
de defesa dos interesses comuns, nos limites das atribuicdes legais e desta Convengiio,
salvo nas hipéteses do art. 1.348, Paragrafos Primeiro e Segundo, do Cadigo Civil
Brasileiro ¢ naquelas previstas nests Convengdo, podendo, para tal fim, constituir
advogado, outorgando-lhe os poderes da clausula ad fudiciz e outros que se fizerem
NECessarios;

b. praticar atos administrativos se, e quando previstos nesta Convengio, agindo sempre
em harmonia com os interesses gerais do Condominio;

C. defender os interesses condominiais gerais, cumprindo e fazendo cumprir a
Lonvencde, bem assim as regulares deliberaces tomadas em Assembleia:

d. apresentar o orcamento anual relativo ao ane civil s bsequente, realizado pela
Administradora, iniclando-se em 12 de janeire de cada ane e encerrando-se no dia 31
de dezembro do mesmo ana:

€ realizar o encaminhamento a0s Condéminos das quotas condominiais acompanhada
da demonstracio mensal das despesas elaborada pela Administradora, contendo as
despesas efetuadas, acompanhadas da documentacao corresporidente, 2 qual devers
estar arquivada ne Condominio;

f. submeter 3 aprovacio do Conselho Fiscal e Consultivo, as despesas extrasrgamentirias
necessirias diante de situaches que envolvam riseo de vida, exigéncias legais,
manutencao da solidez e sepuranca da edi ficagio, salvo se emergenciais;

E receber e dar quitagio em nome do Condominio, quando nio tiver transferido tal
atribuicio a tercejros;

i. fiscalizar a manutencio dos registros & documentos necessdrios 3 administracio do
Condominio, gue deverdo ser, obrigatoriamente, transferidos aos cous SUCESS0TES;
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MINUTA DE CONVENCAO DE CONDOMINIO

L. providenciar, quando necessdrio, termos de abertura e encerramento de livios
condominiais que, com os demais documentos, deverdo ser guardados durante o prazo
legal, seja para verificacio contibil, seja para fiscalizacdo em geral;

m. convocar ou fiscalizar a convocacio de Assembleia Geral Ordingria e/on
Extraordinria, bem como reunido de Conselha Fiscal e Consuitive, expedindo ou
determinando que sejam: (1) expedidas as respectivas vonvacacoes; €, (II) registradas
e encaminhadas aos Conddmines as respectivas atas:

. tomar medidas competentes para solugiio de casos nio previstos expressamente na lei
ou nesta Convengio, por si ou através da tontratagdo de servicos administrativos ou
de consultoria de terceiros, mediante prévia aprovacio da Administradora e, quando o
caso, da Assembleia Geral:

o. prestar 3 Assembleia Geral contas da sua gestdo acompanhadas da documentacio
respectiva g, oferecer proposta de Oryamento para o exercicio seguinte;

P NOMEaT prepostas para representd-lo em eventuais audidncias em que o Condominio
seja parte e das quals ndo possa se fazer presente,

§ oitave: A remuneragio do Sindico, quando ndo for investida no cargo a propria
Administradora, serd fixada pela Assembleia Geral Ordindriz que o eleger, pelo periodo
respectivo.

Secao Il
Da Administradora

Art, 182 0 Condominio, tendo em vista a sua destinacio especifica, precipuamente hoteleira,
contard com Servigos de Administracio Condominial e Servicos de Hotelaria, a serem
administrados e/ou peridos pela Administradora, e que serio disponibilizados aos
Conddminos efon Usudrios das unidades autinemas, conforme disposto na presente
Convencion.

Art. 198, A Administradora, escolhida pelo Sindico e aprovada em Assembleia Geral,
ressalvado o disposto no Capitulo XII desta Convencio, serd contratada mediante contrato
especifico para prestar os Servicos de Administragio Condominial e Servigos de Hotelaria,

Artigo 207, Obrigatoriamente, a Administradors contratada devera prestar os seguintes
Servigos de Administracio Condominial e Servicos de Hotelaria, a saber:

a) Administragio condominial;
b) Manutengio, limpeza e conservagio das 4reas comuns condoeminiais;
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MINUTA DE CONVENCAD DE CONDOMINIO

) Manutencio preventiva dos equipamentos condominiais;

d} Portaria, recepgio/ concierge e seguranga 24 horas: e,

e) Atividades de marketing e gestido da Central de Locagies das Unidades Auténomas
Apariamentos.

§ primeiro: Os servicos supra elencados siio de custeio cbrigatirio por todos os Condéminos
por intermédio da quota condominial ordingria.

& segundo: Além dos Servigos de Administracio Condominial e Servigos de Hotelaria de
cariter obrigatdrio acima elencados, a Administradora prestard também, de maneirs direta
ou indireta, seja niediante lerceirizagio ou parcerias, outros servi C0S cuja contratacio pelos
Condfminos efou Ocupantes das unidades serd opcional, na modalidade pay-per-ise,
mediante solicitacio. Tais servicos, embora prestados em Ambito condoiminial, serdg
cobrados diretamente do Condémina e/au Usudrio tomador do servigo, sendo estes, mas ndo
somente:

a) Servigo de limpeza e arry magio didria dos Apartamentos;

b Servigo de lavagem e troca de rou pa de cama e roupa de banho dos Apartamentos;
) Servico de café da manhi e alimentacio;

d) Servicos de bem-estar:

) Servigos de translado;

f) Locagdo de equipamentos:

£) Qutros servigos complementares de natureza hoteleira,

§ terceiro: A utilizacio direts das Unidades Autfnomas Apartamentos por parte dos
Condémines ficars condicionada ap pagamento 4 Administradors, de taxa de servicos
hoteleiros, correspondente a até 10% (dez porcento) do valor da didria praticada no momento
da utilizagiio para a corres pondente tipologia da Unidade Autdnoma Apartamento, e se dara

Eempre.mmidﬂﬂmﬁw& s estipulacies do Regimento interno e da

Central de LocagGes (Anexo II).

Art. 212, Caberd 4 Administradora, com exclusividade, a pestio da Central de Locagdes, cujas
regras de funcionamento sio estipuladas no Regimento Interno (Anexo II) que integra a
presente Convengio de Condominio,

Art. 22% A Administradora se compromete em dar o adequado tratamented aos dados sob sua
responsabilidade em estrita observincia 4 Lei Gepal de Protecio de Dados Pessoais e
regulamentos afins.

Secao IV
Do Conselho Fiscal e Consultiva
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Artigo 23% Quando da eleigio do Sindico, a Assembleia Geral Ordinaria elegerd 0s membros
do Conselho Fiscal e Consultivo, os quais terdo mandato de 02 (dois) anos e sera formado por
06 (seis) conselheiros.

§ inico: No caso de vacincia do ca rgo de conselheiro, o Sindico deverd convocar Assembleia
para eleicio dos substitutos, que completariio o mandato dos substituidos,

Artigo 24%, Compete ao Conselho Fiscal & Consultivo Central:

. atuar como orgae consultive, auxiliande o Sindico e a Administradera na solucio dos
problemas do Condominia, opinando nas divergéncias;

b. atuar como orgio fiscal do Sindico, dando parecer sobre as contas do Sindice,
conferindo-as ou sugerindo a contratagao de auditoria externa especializada:

C. dar parecer e autorizar despesas extraordinirias, na forma prevista nesta Convengiio;

d. julgar, em grau de recurso, 3 pedido do interessado, o cabimento das multas ou outras
penalidades impostas pelo Sindico:

Artigo 25°. 0 Conselho Fiscal e Consultive elegerd seu Presidente e registrara, em livro
proprio, as deliberagdes tomadas em suas reunides.

§ primeiro: O Conselho Fiscal e Consultivo deverd se reunir, obrigatoriamente, 0] (uma) vez
ao ano para principalmente analisar a proposta orcamentaria anual e a prestacio de contas
do Sindice ¢ da Administradora. Outras reunies poderdo ser realizadas se e quando
necessario, a eritério do Presidente do Conselho Fiscal e Consultivo, do Sindico ou da
Administradora.

§ sepundo: As reunifes serdo convocadas pelo Presidente do Conselho Fiscal e Consultivo,
pelo Sindico ou pela Administradora, com antecedéncia minima de 05 {cinco) dias, devendo
aquele que promoveu a convecagio arganizar a respectiva ordem do dia. Das reunides do
Conselho Fiscal e Consultivo poderdo participar, além do Sindico e da Administradora, se
convidades, técnicos ow contadores com 0 Intuito de assessorar seus membros no
cumprimento de suas funcdes. A Administradora devers providenciar todo material de
expediente que o Conselho Fiscal ¢ Consultive necessitar para a convecagdo e realizacio de
sUas reunides,

Artigo 26% Nas reunides do Conselho Fiseal e Con sultive as decisdies serfo tomadas pelo voto
aberto da maioria simples dos conselheiros presentes.

§ nico: Ao final das deliberacaes serd lavrada Ata, a ser assinada pelos presentes, devendo
ser encaminhada copia da respectiva Ata ac Sindico e 4 Administradaora, no praze de 10 (dez)
dias, para que esses tomem conhecimento das decisdes proferidas.

SecioV
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Das Assembleias Gerals

Art. 279, Os Condéminos reunir-se-dgp em Assembleia Geral Ordindria ou Extraordindria do
Condominio, nelas votando e/ou deliberando por si. seys representantes legais oy
procuradores,

§ primeiro: As Assemblelas Gerais tratardo dos assuntos de interesse da totalidade dos
Condéminos,

§ segundo: A Assembleia Geral deliberars sobre a destituicio ou eleicio do Sindico e dos
membros do Conselho Fiscal e Consultivo.

§ terceiro: Em quaisquer das Assembleias, as deliberagoes serdo tomadas por maioria simples,
salvo na hipdtese em que seja necessdrio quirum qualificado, segundo a Lei ou esta mesma
Convencin,

§ quarto: Nas Assembleias Gerais do Condominio, s votos dos Conddminos serdo tomados
em funcio da fragdo ideal de terreno atribujda 2 tada uma das Unidades Auténomas
Apartamentos de que sio titulares.

§ quinto: Em havendo condictes técnicas e observadas as condigdes previstas nesss
Convengio, as Assembleias paderdao ser realizadas de forma virtual, por meio de plataformas
efou aplicativos de participacdo remota, devendo s convocacio informar tal fato aos
Condiminos, bem como orfentar quanto aos procedimentos que deverdo ser adotados por
estes, para que dela possam participar e votar por sistema virtual, admitindo-se também que
a Assembleia possa ocorrer de forma hibrida, mediante comparecimente fisico e virtyal,
Nestes casos, a Administragio do Condominio ficard isenta de responsabilidades quanto a
eventuais problemas técnicos. de cagy Conddmino, que inviabilizem oy dificultem a
participagiio de forma remota s reunives,

§ sexto: Além das hipéteses previstas em Lei e nesta Convengdo, serd exigida maioria
gualificada de:

a)  Maioria dos Condéminos proprietirios de Unidades Auténomas A partamentos para
arealizacio de benfeitorias (tels einovacdes no edificio;

b}  Maioria qué retna pelo menos de 2/3 (dois tercos) das fragdes ideais que compdermn
¢ Londominio, para decidir sobre sua reconstry cd0 ou venda, em caso de destruicio
total;

€) Maioria gue reina pelo menos de 2/3 (dois tergos) para aprovar construghes ou

alteragoes que visem alterar o desting das partes comuns e o direito de propriedade
condominial;
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MINUTA DE CONVENCAO DE CONDOMINIO

d) Da destituicio do Sindico que praticar irregularidades, ndo prestar contas ou nio
adminlstrar convenientemente o con dominio, em que sera exigido o veto da maioria
absoluta dos presentes em assembleia especialmente convocada para este fim;

e}  Maioria que reina pelo menos 2/3 {dois tergns) dos votos dos conddminos, para
alteragio da presente Conve n¢do, de aprovacio e alteracio do Regimento Interne do
Condominio {Anexo 113, de dprovagio de obras voluptuarias, aprovacio de mudanca
de uso de determinadas dreas comuns, respeitados os termos dos contratos firmados
com terceiros; e,

fy Maioria qualificada ou unanimidade, para as deliberactes para as quais a Lei
imponha uma ou outra forma.

§ sétimo: No que diz respeito a realizaciio de obras no edificio, além do previsto nesta
Convengdo, deverdo ser observadas as Tegras constantes no artigo 1.341 do Codigo Civil
Brasileiro.

§ oitavo: Pars autenticidade das delibera ¢oes das Assembleias, haveri dois livros: o de
Presencas e o de Atas com termos de abertura e ence rramento subscritos pelo Conselho Fiscal
e Consultivo competente, por um dos seus m embros, que rubricard as folhas.

Art. 28% Além do disposto nos Parderafos Primeiro e Segundo do Art. 27 antecedente, a
Assemblela Geral Ordindria, reunir-se-4 anualmente em data 2 ser fixada pelo Sindico, nunca
ultrapassando 12 (doze) meses da data de realizagdo da Assembleia Geral Ordinaria anterior,
com o fntuito de;

a) Fixar o orcamento do Condominio, votando as verbas de man utenciio e conservagio;
b Fixar os valores dos seguros;

c) Fixar o limite dos Fundos de Reserva;

d) Apreciar e votar as contas do Sindico;

&) Eleger os membros do Conselho Fiseal & Co nsultive; e,

£) Resolver soberanamente sobre as questiies de interesse comum, reclamagies e

duvidas suscitadas por qualquer interessade, condémino ou no,

§ primeiro: S¢ o Sindico ndo fixar a dats da Assembleia Geral Ordindria dentro do prazo de 12
(doze) meses, da data de realizacio da Assembleia Geral Ordindria anterior, 3 (um quarto)
dos Condéminos podera fazé-lo,

§ segundo: Salvo quando exigido "guérum especial”, a Assembleia Geral Ordinéria se reanird
em primeira convocagio, deliberando por maioria de votos dos condiiminos presentes, que
representem no minimo a metade das fractes ideals e em segunda convocacio, 30 (trinta)
minutos apés, com os presentes em qualguer nimero,
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MINUTA DE CONVENCAO DE CONDOMINIO

§ terceiro: Quando exigido “quirem especial® previsto em Lei ou nesta Convengio, a

Assembleia poderd, pordecisio da maioria dos presentes, autorizar o Presidente a converter

@ reunidio em sessdo permanente, desde que cumulativamente;

L. Sejam indicadas a data e a hora da sessio em seguimento, que ndo poderd
ultrapassar 60 (sessenta) dias, e identificadas as deliberactes pretendidas, em razio do
quoram especial ndo atingido;

L. Fiquem expressamente convocados os presentes e sejam, obrigatoriamente,
convocados os Condfminos ausentes, nia forma prevista em convencdo;

118 Seja lavrada ata parcial, relativa ao Segmento presencial da reunifio da
Assembleia, da qual deverdo constar as transcrighes circunstanciadas de todos os
drgumentos ateé entdo apresentados relativos 3 ordem do dia, que devera ser remetida
aos conddmings ausentes;

Iv. seja dada continuidade 45 deliberacies no dia e na hora designados, ¢ seja a ata
correspondente lavrada em seguimento 3 que estava parcialmente redigida, com a
consolidagdo de todas as deliberacoes,

§ quarto: Os votos consignados na primeira sessdo ficardo registrados, sem que haja
necessidade de comparecimento dos Condéminos para sua confirmacio, os quais poderdo, se
estiverem presentes no encontro seguinte, requerera alteracio do seu voto até o desfectio da
deliberagdo pretendida.

§ quinto: A sessdo permanente poderd ser prorrogada tantas vezes quantas necessdrias, desde
que a Assembleia seja coneluida no prazo total de 90 (noventa) dias, contado da data de sua
abertura inicial.

§ sexto: As Assembleias serdo presididas por um Conddmino, especialmente aclamado, o qual
deverd escolher entre os presentes 0 Secretdrio, que lavrard a ata dos trabalhos no Tivie
proprio. E defeso ao Sindico presidir ou secretariar os trabalhos da Assemblefa,

Art. 26%. As Assembleias Extraordinirias poderio se dar a qualquer tempo por iniciativa de
proprio Sindico, quando for o caso, ou ainda dos Condéminos que retinam pelo menos 1/4
(um quarto) das fragBes ideais do Condominio, afixando-se cOpia da convocacio internamente
em local de trinsite dos Condéminos sem prejuizo de envio de correspondéncia para os
Conddmines das Unidades Autdnomas Apartamentos, a qual deliberard somente sobre os
assuntos paraaqual tenha sido convocada,

§ inico: 05 Condéminos deverdo manter sempre atualizados os seus enderegos perante a
Administradora, sob pena de responderem por sua lalta e consequénciag, com exoneragdo
daguelas e do Condominio de qualquer responsahbilidade.
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MINUTA DE CONVENCAD DE CONDOMINIO

Art. 29% As Assembleias deverdo ser convocadas com anteced&ncia minima de 08 {oito) dias,
por carta circular entregue sob protocolo ou entio pelo Correio com Aviso de Recebimento
{AR), para sua realizacio, em dia, hora & local indicados na mesma circular, em primeirs
tonvocagcio, coma presenca da maioria absoluta dog © onddminos e, em segunda coRvocacan,
mela hora mais tarde do mesmo dia, com qualquer niimero, devendo ambas as convocagies
constarem da mesma circular,

§ primeiro: Nao poderdo votar nas reunises os Condéiminos e atraso com suas contribuiches
de qualquer espécie para com o Condeminio,

§ segundo: Nenhum Conddming poderd votar nas Assembleias para a aprovacio de seus
Proprios atos ou interesses particulares, assim como o Sindico na aprovagio de suas contas.

Art.  30%  As  deliberacies das  Assembleias abrigam & todos os Conddmines,
independentemente do seu comparecimento e de seu voto, cumprindo ao Sindico, guando for
o Casd; executd-las e fazé-las cumprir.

& inico: Das atas lavradas serdo enviadas copias, em até 20 (vinte) dias da data da realizagiio
da Assembleia, a todos 03 Condaminos.

Art. 312 Quando as Assembleias forem convocadas pelos Condémines ou a pedido de
qualquer deles e em sendo as suas pretensoes rejeitadas pela Assembleia, as despesas
decorrentes da sua realizacio correrio por conta exclusiva daqueles, devendo satisfazé-las
quando thes forem apresentadas as contas pelo Sindico,

Art. 32% Para autenticidade das decisties das Assem bleias existirdo dois livros, com termas de
abertura, rubricados em todas as suas folhas pelo Presidente da Assembleia, e termo de
encerramento, na ocasiio oportuna.

§ primeiro: Os livros, aludidos neste artigo, serdo destinados a receber a assinatura dos
presentes e a lavratura das atas respectivas.

§ sepundo; E permitido o use de livros eletrinicos ou ate mesmo a digitalizacio dos livros
fisicos, desde que obedecam 3s obrigatoriedades acima previstas,

CAPITULO VI
DO ORCAMENTO DO CONDOMINIO

Secinl
Do Orcamento
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Art. 332 A Administradora, considerando Que atuard como administradora e gestora do
empreendimento, em conjunto com o $indico (quando esta ndo for o préprio Sindico), devers
elaborara proposta orcamentiria anual para o Condominio justificando-a e encaminhando-a
ao Conselho Fiscal e Consultivo para apreciagao destes. Tal encaminhamento devers ser feito
no prazo de até 30 (trinta) dias anteriores a0 inicio do Exercicio Fiscal, compreendido entre
os dias 1° de janeiro e 31 de dezembre de cada ano, a fim de que a respectiva proposta
orcamentaria possa ser submetida 3 aprovacao dos Condéminos reunidos em Assembleia
Ordindria para a aprovagio da proposta orcamentaria.

§ primeiro: A aprovacio da Proposta orcamentaria nio deverd ser indevidamente retida o
adiada pelo Sindico, conselheiros efou pelos Condéminos permitinde-se, inclusive, a sua
aprovacao parcial, na hipdtese de divida ou questionamento com relagio a algum ponta
relevante,

& segundo: Fica ajustado gue com rela ¢d0 aos pontos impugnados ou questionados, conforme
§ primeiro anterior, o Sindico devers ser reunir com os membros do Conselho Fiscal e
Consultive, a fim de juntos dirimirem o impasse, devendo o Sindico e/ou a Administradors,
enquanto perdurar a pendéncia, administrar o Condominio relativamente dqueles pontos,
com base na proposta orcamentdria anual anterior, atualizada pelo 1IGP-M {indice Geral de
Precos de Mercado) da Fundagio Getilio Vargas (FGV), utilizando como indice inicial o do
més de elaboragdo da proposta orcamentaria anterior e o final o do més de confeccio da
Proposta orgamentidria proposta e cujos pontos estdo sendo objeto de controvérsia,

§ terceiro: Sempre que houver desaprovagio da proposta orcamentiria anual ou de quaisquer
de seus itens, o Sindico; os membros do Conselho Fiscal e Consultive Central e Especificos
e/ou os CondBminos deverio fazé-lo dentro de ateé 30 (trinta) dias apés a apresentacio da
Propasta orgamentaria em Assembleia Geral, apontando claramente a discdrdia, a fim de
estabelecer qual ponto especifico nao é por eles aceito. Os itens ndo especificamente
contestados serfio considerados aprovados desde 2 data da Assembleia Geral Ordindria,

§ quarto: Na hipétese de o Sindico ¢/ou a Administradora encontrar circunstincias que exijaim
gastos ndo orcados, imprevistos ou ndo projetados na ocasido da elaboragio da proposta
oreamentdria anual e que se mostrem necessarics Ao desenvolvimente das atividades
desenvolvidas no Condominio, se emergencials ou impostos por autoridade piiblica, poderdo
ser realizados independente de aprovagio, para ratificacio em Assembleia Geral a ser
imediatamente convocada. Entretanto, se nio emergenciais ou impostos, deverdo ser alvo de
aprovagao peios Conddminos reunidos em Assembleia Geral, nos termos previstos nesta
Convencio:

§ quinto: Os gastos necessdrios para concluir ou corrigir itens de reforma ou renovacio do
Condominio, tais como revitalizacio das dreas comuns efourecompra de enxovais {roupasde
tama e toalhas), deverdo ser alvo de oramento especifico, sujeito 4 aprovacio em Assembleia
Garal.
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MINUTA DE CONVENCAQ DE CONDOMINIO

§ sexto: Em razdo da natureza especifica do empreendimento, poderio os Conddminos
aprovar em Assembleia a readequagio do padrio das Unidades Autdnomas Apartamentos
aptas a integrar a Central de Locacoes, bem como respectivos equipamentos; podendo para
tanto, ser instituido fundo de reserva especifico para este fim.

§ sétimo: Para socorrer as des pesas urgentes ¢ indispensaveis 4 seguranca ou conservacdo do
Condominio ou dos seus setores, poderd ser feito rateio suplementar, cabendo aos
Conddminos pagaras quotas que lhes competir, dentro do prazo de 05 (cinco) dias corridos 4
centar da data de recebimento da comunicacio, caso outra data ndo tenha sido estipulada,
Alternativamente, o Sindico e 03 Subsindicos poderio utilizar recursos do Fundo de Reserva
do Condomiinio ou dos seus setores, desde que o montante disponivel seja suficiente,
prevendo-se, o mesmo tempo, sua posterior recom posicio,

§ oitavo: 0 Sindico e/ou a Administradora remeters (d0) mensalmente a cada Condémino, até
o 25" (vigésimo quinto) dia seguinte so Gltimo més findo, um balancete relativo ao més
anterior, contende as receitas e despesas gerais do Condominio, sem embargo da prestagdo
de contas anual, a ser apresentada na Assembleia Geral Ordindria,

& nono: A proposta orcamentiria de que trata este Art 33 compreenderd um Exercicio Fiscal
Fleno com 12 (doze) meses que se inicia em 19 de janeiro e se encerra em 31 de dezembro de
cada ano, devende nele estarem incluidas todas as provisdes de gastos necessirios 4 boa
administracio do Condominio e de seus setores, O Exercicio Fiscal serd alterado
automaticamente por determinacio legal. O primeiro Exercicic Fiscal serd compreendido
entre a data em gue se realizar a primeira arrecadagio ou despesa pela Condominio
encerrando-se no dia 31 de dezembro da respectivo ano, sendo representativo, neste caso,
apenas por referido perfodo.

Seciio ]
Das Despesas

Art. 34% As despesas comuns gerais do Condominio sdo aquelas relacionadas com as coisas e
5ervigos sob a administracio e ingeréncia direta e exclusiva do Corido minio, a serem rateadas
nas proporcoes das fragtes ideais.

§ primeiro - Dentre as despesas do presente artigo, enunciam-se exemplificativamente:

a} Os impostos e taxas de qualquer natureza que incidirem sobre as partes comuns do
imdvel;

b) A remuneragio do Sindico, se ndo for a propria Administradora, e os salirios e
encargos trabalhistas e previdencigrias dos em pregados do Condominio:
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0 consumo de energia elétrica o dgua correspondente ds partes de uso comum, bem
comn as despesas com a manutencao das redes de dgua, e5g0to, luz e outras que servem
ao condominio como um todo;

0 prémio de seguro do Edificio;

As despesas relativas 3 conservacio, limpeza e manutencio das partes comuns do
Edificio e todas as demais dessa natureza estabelecidas pela Assembleia Geral;

A remuneracio da Administradora, & ttulo de Taxa de Administraciio, estipulada no
Lontrato de Prestacdo de Servipos de Administragio Condominial e Servigos de
Hotelaria.

§ segundo: Além das des PESAS Lomuns gerais existirdo despesas comuns especificas, ou seja,
aquelas que serio suportadas dnica ¢ exclusivamente pelos Conddmines das Unidades
Autdnomas Apartamentos. Assim, constituem despesas especificas das Unidades Autbnomas
Apartamentos:

a)

b)

g

as despesas de conservagio, manutencio, limpeza, reparo, consumo de dgua e luz
referentes 4s circulactes internas dos Blocos onde se situam as Unidades Autfnomas
Apartamentos;

DS seguros especificos;

as despesas da manutencio dos elevadores localizados nos Blocos onde se situar as
Unidades Auténomas Apartamentos:

a manutencio e limpeza dos enxovais (roupas de cama e toalhas);

os salarios, encargos trabalhistas e previdenciarios dos empregados que atuarem
especificamente em prol das Unidades Autdnomas Apartamentos;

a8 laxas e despesas feitas ou tidas com qualquer procedimento que vise 3 defesa
exclusiva dos interesses dos Condéminos das Unidades Autbnomas Apartamentos,
incluindo-se honorédrios advocaticios, despesas pré-operacionais e capital de giro
inicial;

& remuneracdo e encargos da Central De Locagiies, conforme Regimento Interno
{Anexo II).

§ terceiro: Incluem-se, ainda, nas des Resds comuns gerais toda e qualquer despesa decorrente
do cumprimento de exigéncias origindrias de érgios ambientais federais, estaduais e
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MINUTA DE CONVENCAO DE CONDOMINID

municipais relativamente & conse rvacio da Area de Preservacio Permanente (APP) e demajs
espécies de Vegetacio a ser preservada, localizadas nas partes de uso comum do Condominio.

Art. 35°. Cada uma das Unidades Autériomas de Servigos arcard com exclusividade, com as
despesas de manutengio e conservagio das dreas de ugo comum especificas que pertencer
as stias respectivas Unidades Autbnomas de Servigos, nada podendo ser imputado is demais
a este titulo.

Segio [
Do Rateio

Art. 362, As despesas comuns gerals condominials serdo objeto de rateio de acordo com a
fragio ideal correspondente a cada unidade auténoma do Condominio. As despesas comuns
especificas. das Unidades AutSnomas Apartamentos também obedecerdo ao critério da
proporcicnalidade sobre a totalidade das fragtes ideais das unidades desta natureza,

Secdo IV
Do Pagamento das Despesas

Art. 372, As despesas condominiais de qualquer natureza deverdo ser Pagas até o dia 05
{cinco) de cada més, soh pena do pagamento de juros moratdrios calculados a base 1% (um
por cento) ao més e da pena convencional de 2% {dois por cento) sobre o valor da débito, ao
qual serdo acrescidos também custas processuais e honordrios advocaticios que, porventira,
decorrerem da cobranca.

§ primeiro: O débito compreendendo o principal, juros, multa, custas e honordrios
advocaticios estard sujeito, na hipdtese de mora, a Atualizacio monetaria pela variacio do
[ndice Geral de Precos do Mercado (1GP-M), publicade pela Fundacio Getdlio Va rgas.

§ segunde: Todo e qualquer relacionamento de cobran¢a de taxas condominiais ou de
qualsquer outros valores serdo sempre efetivados em nome do Conddmino que constar do
cadastro do Condominio.

¥ terceiro: Fica autoiizada a retencio de locaticios referentes 3s Unidades Auldnomas
Apartamentos possuidoras de débitos com us despesas condominiaise Jou administrativas até
o limite do valor devida,

Art. 38% Em ocorrendo déficit de caixa ou na certeza de sua ocorréncia proxima, o Sindico,
/ou Administradora, depois de ouvir o respectivo Conselho Fiscal e o Conselho Consultive,
deverd, em tempo habil, estabelecer e cobrar cotas extras de despesas, em valor suficiente
para cobrir o déficit, remetendo aos Conddminos aviso de cobranca, com antecedéncia minima
de 15 {guinze) dias do respectivo vencimento.
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Art. 392, O saldo remanescente do orcamento de um Exercicio Fiscal serd incorporado o
Exercicio Fiscal seguinte, se outro destine nio lhe for dado pela Assembleia,

Art. 40%. As diferencas de valores, positivas ou negativas, entre a previsic mensal e g=
tlespesas efetivamente realizadas no més, poderdo ser compensadas na previsio do més
subsequente.

CAPITULO ViIi
DO FUNDOS

Secdo |
Do Fundo de Reserva Patrimanial Geral e do Fundo de Reserva Especifico

Art. 412 Fica criado um Fundo de Reserva Patrimonial Geral, destinado ao Condominio, como
um tode ¢ um Fundo de Reserva Especifico das Unidades Autén omas Apartamentos, gue serdo
constituidos de:

a Para a Fundo de Reserva Patrimonial Geral, o percentual de 5% (cinco por cento) sobre
acontribuicio mensal de cada Conddmino referente as despesas do Condominio comao
um todo e, cumulativamente, de 3% (trés por cento) sobre a contribuicio mensal de
cada Condomine ttular de Unidade Auténoma Apartamento, relativo ao Fundo de
Reserva Especifico, destinado exclusivamente 4 manutencio das dreas comuns dos
blocos onde se situam as Unidades Autfnomas Apartamentos;

b. Juros moratdrios e multas previstas nesta Conven vd0 e que venham a ser cobrados dos
Condéminos que se encontrarem em estado de inadim pléncia;

c Os Rendimentos decorrentes da aplicacdo das verbas do proprio fundo de reserva
depasitado em conta corrente propria ou em aplicacio especifica,

§ dnico: 0 eventual salde positive do Fundo de Reserva Patrimonial Geral, ao final de cada
Exercicip Fiscal, serd automaticamente tomado come salde inicial para o exercicio fiscal
subsequente e pertencerd aos Conddminos, ha proporgao de suas fragoes ideais.

CAPITULO IX
DAS PENALIDADES

secdial
Das Penalidades Apliciveis a todos os Condéminos

Art. 4292, A falta de cumprimento ou inobservancia de quaisquer das estipulagbes desta
Convenciio, exceluado o atraso no pagamento das despesas condominials, tornard o
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MINUTA DE CONVENCAD DE CONDOMINIO

Condémino infrator passivel de adverténeia formulada pelo Sindico ou multa a ser aplicada
conforme a gravidade no valor entre 01 (uma) e 05 (cinco) vezes o atribuido 3 contribuicio
para as despesas condominiais ordindrias da unidade auténoma do infrator, relativa ap més
anterior & data do fato.

§ fnico: A cobranga da multa referida no caput do artigo incumbird ae Sindico que a
promoverd, em caso de necessidade, por via judicial, sem prejuizo do ajuizamento das demais
acoes cabiveis & espécie,

Art. 43% A gravidade da infracdo serd determinada pelo Sindico que, observando os principios
da boa-fé e razoabilidade, estabelecerd o valor da multa a ser aplicada ao Condémino infrator,

Art. 44%, Na hipdtese de reincidéncia em infragiio a essa Convencio, seja ela genérica ou
especifica, a multa determinada no Art, 40 serd acrescida do percentual de 100% (cem por
cento).

Art. 45% Além da multa prevista nos artiges anteriores, bem como das penalidades previstas
no Art, 372 o Condéming gue estiver enl Mmora com suas contribuicies ou em infragio a
presente Convengio ndo poders:

. >er eleito Sindico ou membro do Conselho Consultivo :
b. Votar nas Assembleias Gerais,

CAPITULO X
DO REGIMENTO INTERNO

Secdo]
Dos Direitos e Deveres dos Conddminos

Art. 462, Sio direitos dos Condominos:

a, Usar, gozar e dispor da respectiva Unidade Auténoma Apartamento e das dreas comuns

de uso exclusivo, de acordo com a sua des tinacio, respeitadas as estipulacies do
Regimento jnterno e Central de Locagiies {Anexo II}, desde que ndo prejudique a

seguranga e a solidez do edificio, gue ndo causem dano aos demais Condéminos e que
nio infrinjam as normas legais ou as disposicies desta Convencio;

b. Usar; gozar e dispor das partes comuns do Condominio, nos termos da presente
Convencae, desde que nio impecam idéntico direito per parte dos demais Conddminos
efou Ocupantes, com as mesmas restricdes enunciadas na alinea an terior;
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MINUTA DE CONVENCAO DE CONDOMINIO

Examinar a gualquer tempo os livros e arquives da administragdo e pedir
esclarecimentos ao Sindico;

Utilizar os servigos da portaria e fou receprdo, desde que ndo perturbem a sua ordem,
nem desviem os empregados para servigos internos particulares do Condémino ou de
suas Unidades Auténomas Apartamentos;

Comparecer nas Assembleias e nelas discutir, votar e ser votado, além de eleger o
Sindico e membros do Conselho Fiscal & Consultivo;

Denunciar ao Sindico e/ou 3 Administradora qualquer irregularidade que observem:
Receber os locatives apurados mensalmente na sua Unidade Autdnoma Aparamento

pela Central De Locagoes, acompanhado de demonstrativo contendo os periodos e
valores das locagdes ocorridas no més em guestio,

Art: 472, Sdo deveres dos Co ndﬁminm_:

i,

Contribuir para as despesas ordinarias e extraordindrias do Condominio na proporgio
dos coeficientes de proporcionalidade previstos na presente Convencio, e efetuar sey
pagamento nos prazos estabelecidos nesta Convenclio;

Nao realizar obras que comprometam a seguranga da edificacdo e sem a prévia
autorizagio do da Administradora e/ou do Sindico:

Nao interferiv ng administragio e gestao dos Servicos de Administragdo Condominial e
Servigos de Hotelaria prestados pela Administradora;

Cumprir e fazer cumprira presente Convengie e o Regimento Interno (Anexo II);

Zelar pela conservagio e limpeza das partes de uso comun, o mesma exigindo dos seus
dependentes, empregados e servidores. Tal dever de comservagao se estende, em
especial, para as Areas de Protecdo Permanente (APP) & demais especies de vegetacio
a ser preservada, que integram as partes de uso comum do Condominio, as guais devem
ser conservadas e protegidas por todes os Condéminos e terceiros que ingressarem no
Condominio, tais como funciondrios, prestadores de servigos, locatirios e/fou
acupantes das unidades autbnomas habitacionais a qualquer titulo, sempre de acordo
com as detertinagdes, licencas e alvards expedidos pelos drgaos ambientais estaduais
€ municipais competentes;

Garantir a posse plena e pacifica da Administradora sobre as dreas comuns do
Condominio;
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g Reconhecer e respeitar a exclusividade da Administradora na administracio e gestio
dos Servicos de Administragio Condominial e Servigos de Hotelaria, especialmente a
exclusividade na gestio e administracio da Central de Loca ghes; ¢

h. Manter seus dados cadastrais sempre atualizados perante o Condominio.

L. Nao alterara forma e.a corda fa chada, das partes e esquadrias externas e das floreiras
do edificio, de modo a ndo descaracterizar o padrio da fachada da edificacio;

j Permitir o ingresso em sua unidade, do Sindico efou de seus prepostos e prestadores
de servigo da Administradora e/ou terceirizados, sempre que se fizer necessario, para
realizaco de trabalhos de man utencao e conservagdo das flereiras;

k. Mo perturbar os demais ocupantes com ruidos, instrumentos muszicais, aparelhos de
som ou televisores regulados para volume elevado, nem com a utilizacdo de miguinas,
aparethos ou instalacoes que provoquem trepidagies e ruidos excessivos, em especial
no hordrio compreendido entre 23h:00 o 07h:00;

L Nao manter animais no edificio, salvo 05 domésticos de pequend porte (até 8kg) e os
Ciles-guia acompanhantes de portadores de deficiéneia visual: entendendo-se, coma
tal, aqueles que ndo exponham a risco os demais Conddminos, em especial as criancas.
A manutengio de aninais domésticos no Edificio obedecerd ao seguinte:

I-1.  Os animais ndo poderdo permanecer em nenhuma das dreas de usoe comum
sem que estejam acompanhados de seus responsdveis;

2. Os responsdveis pelos animals deverdo manté-los com os cuidados
necessarios para que hido causem ruidos, tanto nas dreas de uso comuns como em
suas respectivas Unidades Auténomas Apartamentos, que perturbem o sossegn e
4 tranquilidade dos demals ocupantes do Edificio:

L3. Os proprietirios dos animais deverio zefsr para gue estes nio causem
qualguer espécie de danos ao Edificio /0l 308 SeUs ocupantes, nem sujern, por
qualquer forma, as dreas de uso comuns, ficando responsdveis pelo imediato
recolhimento e limpeza de dejetos produzidos pelos seus animais;

14, Os proprietirios dos animais serdo responsaveis pelos danos que vierem a
ser causados pelos seus animais, sejam de que natureza forem, materiais, morais
e,/ ou criminais.

Art. 48% E expressamente vedado a qualquer Conddmine, seus inquilinos, cessiondrios ou
Chaupantes:
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b. Locar as Unidades Auténomas por qualquer meio que hio a Central De Locacdes;

C. Utilizar os empregados do Condominia efou da Administradora para servicos
particulares, salvo nas hi piteses expressamente previstas nesta Convengio;

d. Manter nas respectivas unidades autfinomas, substinciag, instalagbes ou aparelhos
QUE causem perigo 4 seguranca e solides das edificacies ou incémodo aos demais
Conddminos, Usudries ou Ocupantes.

&, Alterar, danificar, ou ainda, de qualquer forma, expor a risco a Area de Preservacio
Permanente (APP) e demais especies de vegetacio a ser preservada, que integram as
partes de uso comum do Condominio,

L Estender e /ou secar roupas nas janelas e aberturas,

g Uttlizar as Unidades AutSnomas Apartamentos, para fins de bernoite, em ocupacio
acima daquelas definidas pela Administradora para cada uma das tipologias.

CAPITULO X1
DO SEGURD

Art. 492, 0 Condominio & obrigado a proceder o manter, sob as penas da lei, o SEgUro contra
incéndio ou outros sinistros ca Pazes de causar a destruicdo no todo ou em parte de todas as
unidades autdnomas e partes comuns que compdem a edif cagdo, discriminando-as,
individualmente, com seus respectivos valores,

§ primeiro: O prémio de seguro, referide no cxpurdo artigo, serd computado nas despesas de
custelo ou ordindrias do Condominia.

§ sepundo: E facultado a qualgquer dos Conddminos fazer, Por sua conta, reforgo de seguro
sobre a sua unidade, em tal caso diretamente com a Seguradora.

Art. 50% Caberd a Assembleis Geral, deliberar sohre 3 contratacdo de outros seguros, cuja
necessidade seja identificada pelo Conselho Fiscal.
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§ tnico: Fica desde j4 estipulado que 0 Condominio devera res ponsabilizar-se pelo pagamento
do prémio de segura de responsabilidade para guarda de veiculos, com ampla cobertura,
incluindo indenizacdo por colisdo com veiculo proprio ou de qualquer terceiro, incéndio,
roube, furto ou qualquer dano causado ao veiculo ou porele provocado enquanto estiver sob
a guarda do Condominio.

CAPITULO X11
DAS DISPOSICOES GERAIS E TRANSITORIAS

Art. 512 Para fins de implantacio dos Servigos de Administracdo Condominial e Servigos de
Hotelaria a incorporadora, na condigio de atual proprietiria e Instituidora, contratou a
STREMMA STAY GESTAD PATRIMONIAL LTDA, pessoa juridica de direito privado, inscrita no
CNP[/MF sob o n® 46,556,793/ 0001-20, com sede na cidade de Bento Gongalves /RS, na Rua
Emilio Conci n® 203, sala 02, Anexo 01, Bairro Humaita, CEP 95.705.058, pelo prazo de 190
{dez} anos (fase operacional), acrescide da data de Instalacio de Condominio Sem Uso (fase
pré-operacional), nos termos do Contrats de Administragdo Condominial e FPrestacio de
Servicos emr Hotelar's

Artigo 522 Considerando 2 especial natureza do Condominio, a incorporadora, na condicio
de atual proprietaria e Instituidora, indica como primeiro Sindico do Condominio a em presa
STREMMA STAY GESTAOQ PATRIMONIAL LTDA., que fard uma gestdo geral do Condominio,
atuando como Administradora e Sindico, pele periode em que perdurar o Comtrato de
Administracdo Condominial o Pr estacdo de Servigoes em Hotelaria,

§ primeiro: A Administradora é garantido o direito de representar os Condéminas que ndo se
fizerem presentes em Assembleis Geral, uma ver que, conforme destinacdo do
empreendimento, primard pela manutencido e aprimoramento do Condominio.

§ segundo: 4 Administradora cabers administrar as despesas pré-operacionais ¢ o capital de
gira micial, devidos pelos Condéminos observando-se os termaos estabelecidos no § terceiro
abaixo, destinadas a colocar em funcionamento dos Servicos de Administracio Condominial e
Servigos de Hotelaria, conforme o Contrato de Administracio Condominial e Frestacio de
Fervicos em Hotelaria,

§ terceiro: A Administradora, em até 06 (seis) meses antes da data prevista Para a concessio
da Carta de Habite-se do em preendimento, convecard Assembleia Geral Ordindria de
Instalagao de Condominio Sem Uso, com o objetivo de deliberar sobre: {(a) o valor da Taxa de
Administragio Condominial, oportunidade em Gue apresentard o competente orgamento para
a primeiro perfodo de operagiio do emp reendimento; bem como (b) o valor necessério para
despesas pré-operacionais e capital de giro iniclal, suficientes ao custeio das despesas iniciais
da operacio do empreendimento, que sao as seguintes, dentre outras: custos envolvidos na
selecdo, contratagde e treinamento de funciondrios que trabalhario na operagio do
empreendimento gte.
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Artigo 53% A partir da data da Constituicio do Condominio, em Assembleia a ser realizada
especificamente para este fim, ficard o Condominio, representandg os direitos homogéneos
dos Condéminos titulares das Unidades Autdnomas Apartamentos, sub-rogade, para todos os
fins e efeitos de direito, no Contrato de Administragio Condominial o Frestagdo de Servipos
em fotelariafirmade com a STREM MA STAY GESTAQ PATRIMONIAL LTDA.

§ linico - A Administradors & garantido o direito de contratar assessaria juridica especializada
para a realizacdo da primeira Assembleia do Condominio.

Art. 542 A Incorporadora, desde j4, fica investida dos poderes necessdrios e especiais para:

a. alterar esta Convencio para os fins de adequi-la as madificagies que se figam
necessirias;
b. proceder 3 devida aprovacio e projete modificative junto aos orgios piblicos

Cormpeatentes;

£ proceder i devida modificacio no Memaorial de Incorporagio e desta Convenciio e sen
Regimento [nterng {_ﬂne;m in;

d. contratar outros prestadores de Servicos que sejam necessirios i instalacdo e 3
implantacio dos servigos e atividades iniciais do Condominio,

§ primeiro: Fica ajustade que se as alteracdes pcorridas em razio das di Sposigbes constantes
da letra “c”, do capur implicarem em mudanga igual ow inferior a 5% (cinco por cento) das
Unidades Autinomas Apartamentos do empreendimento, a ncorporadora ficard dispensada
de promover qualquer alteracio nos quadres de dreas ¢ demais documentos que deles
decorrem. Em razio do aqui disposto, nio cabers aos adquirentes de Unidades Auténomas
Apartamentos qualquer reclamacio, pedido de indenizagio ou de rescisio contratual,
considerando os termos do Art. 500 do Cadigo Civil Brasileiro.

§ segundo: Para os fins do acima dispesto, a Incorporadora e Instituidora fica desde lopo
autorizada pelos Conddminos a promover tude o quanto necessdrio para adequar os
nstrumentos firmados com tercelros & novs realidade que for aprovada, em decorréncia de
alteraciio de projeto do empreendimento,

§ terceiro: Ficam revogados os poderes org investidos 4 [ncorporadera nos termos do capt
deste artigo, a partir da averbagio da conclusdo das obras do em preendimento junto ag Oficig
Imobilidrio competente, passando desde entdo tal investidura aos drgios do Condominio,
quais sejam, o Sindice, o Conselho Consultivo e a Assembleia Geral, no que tange as suas
respectivas competéncias, nos termos desta Convengio.
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ATt 552 A partir da data ds constituicio do Condominio, fica o Condominio sub-rogado nos
direitos e abrigagies emergentes dos contratos de prestacio de servicos e de fornecimento de
bens a0 mesmo destinados, que tenham sido celebrados anteriormente pela Incorporadora.

Art. 562 Conziderando a especial naturers do Condominio, fica a Administradora autorizads
4 promover a alteraciio de uso das 4reas condominiais a fim de garantir o melhar interesse
aperacional do empreendimento, podendo realizar, caso julgue necessario, obras para
methaoria e/fou ampliagoes dos espacos que servem ao Condominio.

CAPITULO X111
DISPOSICOES FINAIS

Art. 57%, Deverdo ser comunicados ao Sindico e/ou Administradora, imediatamente:
a. Alienacao da Unidade Autdnoma Apartamento pelo transmitente;

b. O falecimento do titular de Unidade Auténoma Apartamento, pelos respectivos
representantes legais.

Art. 58% A entrega das chaves 3 prepostos do Condominio, quande da auséncia dos
Conddminos ou Ocupantes da Unidade Autdnoma Apartamento, sers sempre um ato de
confianga entre duas pessoas: o Condominio nde assumirg qualquer responsabilidade com o
fue possa deste ato ocorrer.,

Art. 598, Nos contratos que venharm a transferir o dominio, a posse, o usoou o gozo da Unidade
Autbnoma Apartamento, os Condéminos deverdo dar ciéneia 205 adquirentes, legatdrios,
usufrutudrios, comodatirios ou locatirios das disposicoes da presente Convencio, sob pena
de permanecerem {ou seu espdlio) coobri gados pelos atos dos terceiros,

Art, 60% A heranca serd representada perante o Condominio pelo inventariante ou par
qualquer dos herdeiros gue estiver dutorizado pela totalidade dos demiais,

Art. 612 A presente Lonvengdo somente poderd ser alterada, em Assembleia Geral
Extraordindria para esse fim convocada, pelo vote minimo de 2/3 (dois terpos) dos
Conddéminos do Condominio,

§ Ginico: A aprovagio do Regimento Interns {Anexo 1) e a sua alteragio somente poderd ser
feita, em Assembleia Geral Extraordindria para esse fim convocada, pelo voto da maioria
absoluta das fragies ideais, e sem pre deveri respeitar os contratos anteriormente firmados.
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Art. 62. A presente Convengio, sujeitando a todo ocupante de qualquer unidade auténoma do
Edificio, ainda que em cariter eventual, obriga os Condéminos, seus sub-rogadores ou
Sucessores, a qualquer titulo ou condicio.

Art. 63% Fica eleito o Foro da Comarea de Garibaldi/RS, como competente para dirimir
qualquer acdo ou execugdo decorrente aplicacio de quaisquer dos seus dispositivos.

Garibaldi, RS, 29 T& dezembro de 2022,

SPE BACCO WINE HAVEN EM !MENTIJE IMOBILIARIOS LTDA
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