INSTRUMENTO PARTICULAR DE RE-RATIFICAGAO DA CONVENCAO DE CONDOMINIO
"CONDOMINIO RESIDENCIAL VILLAS DE SAQ PAULO"
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Pelo presente instrumento particular, as partes qualificadas, proprietarias das unidades auténomas do
“CONDOMINIO RESIDENCIAL VILLAS DE SAQ PAULO”, situado na Avenida Ministro Alvaro de Souza Lima,
numero 250, Jardim Marajoara, S8o Paulo - SP, CEP: 04664-020, estatuem a presente RE-RATIFICACAQ DA
CONVENCAO DE CONDOMINIC, jd registrada sob o n27.238, ficha 01, Livro n€ 3— Registro Auxifiar, no Décimo
Primeiro Cartério do Registro de Iméveis de Sdo Paulo, sob registro nimero 24, na matricula nimero 20.003,
em 21 de julho de 1987, que foi alterada por requerimento de 09 de maio de 1990, quando Birmann S/A
Comércio e Empreendimentos, na qualidade de proprietdria e incorporadora, com a anuéncia dos
proprietdrios adquirentes de unidades, solicitou o arquivamento da nova Convencdo de condominio do
empreendimento denominado CONDOMINIO RESIDENCIAL VILLAS DE SAO PAULO, conforme consta na
averbagdo 3, do registro 7.238, ficha 01 verso, do livro n? 3 — Registro Auxiliar, do Décimo Primeiro Cartério
do Registro de Imoveis de Sdo Paulo, cujo registro ocorreu em 13 de junho de 1990,

Neste ato, a presente RE-RATIFICACAO DA CONVENCAO DE CONDOMINIQ é apresentada pelos proprietarios
das unidades do CONDOMINIO RESIDENCIAL VILLAS DE SAQ PAULO, impondo-se o arquivamento desta nova
Convencdo de Condominio do referido empreendimento e, se necessario, que se opere a averbacdo neste
sentido no registro 7.238, do livro n? 3 — Registro Auxiliar, do Décimo Primeiro Cartério do Registro de
Imoveis de S8o Paulo, destacando-se que foram observados os termos do §39, artigo 92 da Lei 4.591/64, os
artigos 1.231 a 1.358 do CddigoCivil, a Lei 6709/1979, a Lei 10.931/2004, a Lei 12.607/2012, a Lei
14.309/2022 e a Lei 14,405/2022, conforme segue:
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ARTIGO 12- DAS RELACOES ENTRE 0S CONDOMINOS

As relagBes de direito entre os condéminos do Condominio Residencial Villas de S3o Paulo regem-se
pelas disposicBes da Lei 4.591, de 16 de dezembro de 1964, Lei 6.709, de 31 de outubro de 1979, Lei
10.931, de 02 de agosto de 2004, Lei 12.607, de 04 de abril de 2012, Lei 14.309, de 08 de marco de
2022 e Lei 14.405 de 12 de julho de 2022, combinadas com o Capitulo VIl do Cédigo Civil, SecBes |, I
e lll, complementadas pelos termos estabelecidos na presente Convencio de Condominio.

ARTIGO 22- DAS PARTES QUE CONSTITUEM 0S EDIFICIOS

O edificio é composto por:
a) Uma parte inalienavel e indivisivel, de propriedade comum de todos os conddéminos; e

b) Unidades autébnomas, de propriedade individual e exclusiva dos respectivos proprietérios.

ARTIGO 32- DAS UNIDADES AUTONOMAS DE PROPRIEDADE EXCLUSIVA

As unidades auténomas, discriminadas no Memorial de Incorporagdo, sdo de propriedade exclusiva
dos respectivos titulares.

§12. Os apartamentos destinam-se exclusivamente & moradia, com estrita observancia dessa
finalidade e destinacéo.

§29. Os estacionamentos e vagas de garagem destinam-se exclusivamente & guarda de veiculos
automotores, elétricos e de propulsdo humana, desde que respeite os limites de sua vaga designada,
respeitando sua designacdo exclusiva. As vagas de garagem destinam- se Unica e exclusivamente &
guarda de veiculos, devendo ser rigorosamente respeitadas como tal,

§32, Qualquer condémino que deseje realizar modificacdes na planta ou divisdo interna de sua unidade
auténoma, deverd garantir a solidez e a integridade estrutural do ediffcio, evitando prejuizos as
propriedades exclusivas de outros condéminos, fazendo-se necesséria e obrigatdria a apresentacdo de
projeto detalhado das modificages, ART (Anotacdo de Responsabilidade Técnica) ou RRT (Registro de
Responsabilidade Técnica) assinada por profissional habilitado, e obter a autorizac3o prévia junto a
Administracdo do Condomfnio. Apds o término da obra, deverd ser realizada uma nova vistoria para
comprovar que a execucdo foi conduzida conforme a ART ou RRT previamente aprovada. Caso sejam
identificadas modificacdes ndo descritas no documento original, o condémino serd multado e deverd
providenciar a atualizacdo da ART ou RRT (abertura e baixa), desde que as alteragdes realizadas ndo
comprometam a solidez, a integridade estrutural do edificio, a fachada ou os direitos dos demais
condéminos. Caso as modificagbes impactem negativamente em gualquer um desses aspectos, o
conddmino sera obrigado a desfazer as alteragdes, retornando & unidade ao estado aprovado.

§ 42 As instalagdes internas de agua, esgoto, gés, eletricidade e telefone de cada unidade autdnoma,
incluindo as linhas troncais, sdo de responsabilidade do respectivo proprietédrio, que arcara com os
custos de sua manutengdo e reparo. O mesmo se aplica ao piso da unidade. As obras realizadas
deverdo observar o disposto no § 3¢, garantindo a solidez e a integridade estrutural do edificio.
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§5¢. Qualquer alteragdo nas instalacdes elétricas de uma unidade auténoma, inclusive aquelas que
envolvam acréscimo de carga, somente podera ser realizada apos consulta prévia a Administracio do
Condominio, sendo necessaria a obtencdo de Laudo Técnico, assinado por profissional habilitado, que
ateste a seguranca das alteragBes/instalacdes solicitadas.

§69. Os proprietarios de unidades autdnomas tém a obrigacdo de realizar obras de conservacdo em
suas unidades sempre que necessario, evitando danos 3 propriedade de outros conddminos, areas
comuns ou bens de propriedade coletiva. Em caso de demora, e/ou omissdo, na realizacdo das obras,
o Sindico, em representacdo do condominio, tomara as providéncias cabiveis, cobrando do
condémino responsavel as despesas incorridas e os prejuizos causados.

§79. ReparacBes que envolvam as dreas e coisas comuns n3o poderdo ser realizadas sem o prévio
consentimento do Sindico, que poderd autoriza-las se n3o representarem risco a seguranca dos
edificios ou das unidades auténomas de outros condéminos.

§82. Os proprietdrios de unidades auténomas serdo responsaveis pelo pagamento direto dos
impostos, taxas e tributos que incidam sobre suas respectivas unidades auténomas.

§9¢. Qualquer condémino, sem a necessidade de consulta ou preferéncia em relacdo aos demais,
poderd livremente alienar sua unidade auténoma do edificio.

§109. E obrigatdrio a todos os condéminos permitir o acesso as suas respectivas unidades autdbnomas
ao Sindico ou aos seus prepostos, quando tal acesso se torne indispensdvel para a inspecdo ou
realizacdo de obras que afetem a estrutura geral dos edificios, sua seguranca e solidez, bem como
quando necessario para a execugdo de reparos em instalagbes ou qualquer outro servico nas
unidades vizinhas.

ARTIGO 42- DAS PARTES E COISAS DE PROPRIEDADE COMUM

As partes comuns do condominio sdo inalienéveis, indivisiveis e essenciais ao Uso comum e 3
preservacdo do edificio. Compreendem, entre outras:

° O terreno, as fundagdes, os pilares, as colunas, as vigas e os pisos de cimento armado;

® As fachadas, os ornamentos e os encanamentos principais de agua, luz, esgoto e telefone;
. Os estacionamentos, a cabine elétrica, as rampas e entradas de acesso aos subsolos;

° Os apartamentos funcionais, os depdsitos de lixo e a casa de bombas;

. As caixas d'agua, o acesso de veiculos e o acesso aos edificios;

. As guaritas, a area de circulacdo de pedestres e o espaco administrativo e comercial; e

° O quiosque, as piscinas e as quadras de esportes.

A drea institucional de 2.598,70m?2 e a drea comercial de 1.797,21m2 com frente para a Rua Ministro
Alvaro de Souza Lima, com 1.797,21 m2, e conterd a area de circulagdo coberta, lojas 1, 2, 3, 4 e 5,
escritorio e depdsitos, e tudo o mais que, por sua natureza ou destino, venha a se constituir em coisas
de uso e utilidades comuns a todos os condéminos dos edificios.

§12. As partes de propriedade e uso comum, notadamente os halls de entrada sociais e de servico, as
escadas e as dreas de passagem, devem permanecer livres e desimpedidas. E vedado o depdsito de
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qualquer objeto nesses espagos, ainda que temporariamente. Em caso de violagdo desta regra, o
objeto sera removido e restitufdo ao proprietério somente apds o pagamento das despesas, dos danos
ocasionados e da multa aplicada.

§29, A cada condémino € garantido o direito de uso, gozo e fruicdo das utilidades proprias das partes
e coisas de propriedade comum, desde que nao prejudique o mesmo direito dos demais condéminos,
o bom nome do edificio e as condicBes materiais dessas partes e coisas.

§392. Reparos de quaisquer danos causados as partes e coisas de propriedade comum, que n3o sejam
decorrentes do uso normal e desgaste natural, s§o de responsabilidade exclusiva do condémino que,
direta ou indiretamente, lhes tenha dado causa, correndo por conta do mesmo os valores para o(s)
referido(s) reparo(s). Tal previsdo contida neste pardgrafo §3¢, aplica-se também ao locatario e/ou
comodatério da unidade.

§49, Quaisquer reparos em coisas ou dreas de propriedade e uso comum somente poderdo ser
executados apos o prévio consentimento do Sindico do Condominio. A decisdo do Sindico referente a
tais reparos, podera ser reformada em Assembleia Geral.

§52. Quando a execugdo de reparos em coisas ou dreas de propriedade e uso comum exigir a realizacdo
de trabalhos no interior de uma unidade auténoma, o conddémino dessa unidade ou o inquilino ou o
comodatdrio ou o eventual ocupante da mesma, deverd permitir, facilitar e dar acesso ao local,
conforme solicitado pelo Sindico do condominio, respeitando as normas e prazos estabelecidos paraa
realizacdo dos referidos trabalhos.

§62. O funcionamento e a utilizacdo das instalacGes e dependéncias de uso comum encontram-se
previstas, elencadas e subordinadas ao previsto no Regulamento Interno (Regimento Interno),
podendo ser alterados em Assembleia Geral Ordinaria (AGQ), respeitado sempre o quérum exigido
pela presente Convencdo de Condominio e, na auséncia de regulamentacao, pelo quérum exigido e
previsto na legislacdo vigente a época da referida alteracdo.

ARTIGO 52- DO ESTACIONAMENTO

§19. O conjunto contém 780 vagas de estacionamento, para uso e guarda de veiculos, além de treze
vagas destinadas ao uso pelos visitantes do Condominio, e nove outras vagas destinadas
exclusivamente, para os usuarios do Centro Comercial.

§29. As 780 vagas, reservadas ao uso dos condéminos, serdo indeterminadas e distribuidas: 111 a nivel
térreo do conjunto, em estacionamento descoberto, e 669 nos subsolos A, B,C, D, E, F, G, H, |, Ke L,
todas vinculadas as unidades autonomas a seguinte razdo:

Bloco | com 34 unidades e 34 vagas de garagem no subsolo “A”, e duas vagas no estacionamento
descoberto do Bloco Il
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Bloco Il com 31 unidades e 31 vagas de garagem no subsolo “B”, e uma vaga no estacionamento
descoberto do Bloco XIV.

Bloco Il com 34 unidades e 34 vagas de garagem no subsolo “C” e 32 vagas no estacionamento
descoberto, correspondendo uma vaga no subsolo e uma vaga no estacionamento descoberto para
cada unidade, excecdo feita as unidades 102 e 103, do tipo 3D+1, do andar térreo, que possuirdo
apenas uma vaga no subsolo “C” cada uma.

§39. As unidades integrantes dos Blocos V, VI, VIl e IX, possuirdo vagas indeterminadas, localizadas no
seu respectivo edificio, e assim distribuidas:

Blocos Ve VI

a) as unidades térreas do tipo 3D+1, terfo cada uma, uma vaga no subsolo; as unidades térreas
do tipo 4D+1, terdo cada uma, duas vagas no subsolo;

b) as unidades do tipo 4D+1, localizadas do 12 ao 82 andar de cada edificio, possuirdo, cada uma,
uma vaga no subsolo, e uma vaga no estacionamento descoberto, excecio feita, as unidades
201 e 301, de cada edificio, as quais terdo direito ao uso de duas vagas no subsolo; e

c) as unidades do tipo 4D+1 (duplex) terdo direito, cada uma, a duas vagas no subsolo.

Bloco VI

a) as unidades do tipo 4D+1 (duplex) terdo direito, cada uma, ao uso de trés vagas no subsolo; e
b) as demais unidades do edificio, terdo direito, cada uma, ao uso de duas vagas no subsolo.

Bloco IX

a) as unidades térreas do tipo 3D+1, terdo direito, cada uma, ao uso de uma vaga ho subsolo; e
b) as demais unidades do edificio, terdo direito, cada uma, ao uso de duas vagas no subsolo.

§49. Cada uma das unidades integrantes dos Blocos VI, X e X|, terdo direito ao uso de duas vagas
indeterminadas no subsolo de seu respectivo edificio.

§52. Bloco XIl com 34 unidades e 58 vagas no subsolo “K”, e nove vagas no estacionamento descoberto,
correspondendo duas vagas para cada unidade, excegdo feita a unidade 102 do tipo 30+1, do andar
térreo, que possuird apenas uma vaga no subsolo “K”.

§62. Bloco Xlll com 31 unidades e 56 vagas no subsolo “K” e quatro vagas no estacionamento
descoberto, correspondendo duas vagas para cada unidade, excecio feita as unidades 102 e 103 do
tipo 3D+1, do andar térreo, que possuirdo apenas uma vaga no subsolo “K”.

§7¢. Bloco X1V com 34 unidades e 56 vagas no subsolo “L” e onze vagas no estacionamento descoberto,
correspondendo duas vagas para cada unidade, excecdo feita a unidade 103 do tipo 3D+1, do andar
térreo, que possuird apenas uma vaga no subsolo “L”.

Observacdes:
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As unidades do tipo 2D+1 e 3D+1, terdo direito a uma vaga indeterminada no estacionamento do Bloco
correspondente e as unidades do tipo 4D+1 (duplex) terdo direito a duas vagas indeterminadas no
estacionamento do Bloco correspondente.

As unidades do tipo duplex (3D+1) localizadas nos Blocos “I” e “II”, possuirio duas vagas
indeterminadas, assim, distribuidas:

Bloco | — unidades 801 e 804 terdo cada uma, uma vaga indeterminada no subsolo “A” e uma
vaga indeterminada no estacionamento descoberto do Bloco XIV.

Bloco Il — unidade 702 terd uma vaga indeterminada no subsolo “B” e uma vaga indeterminada
no estacionamento descoberto do Bloco XIV.

As unidades do tipo duplex (3D+1), localizadas em Blocos do tipo 3D+1, terdo direito a duas vagas
indeterminadas no estacionamento dos Blocos correspondentes.

A unidade 103 do Bloco XlI, do tipo 3D+1, tera direito a duas vagas indeterminadas, uma no subsolo
“K” e uma no estacionamento descoberto, correspondendo a duas vagas indeterminadas para esta
unidade.

A unidade 102 do Bloco X1V, do tipo 30+1, terd direito a duas vagas indeterminadas, uma no subsolo
“" e uma no estacionamento descoberto, correspondendo a duas vagas indeterminadas para esta
unidade,

§82. O direito ao uso da vaga para estacionamento de automaovels, e as vagas de propriedade dos
conddminos, poderdo ter o seu uso cedido apenas a titulo de locacdo ou comodato, exclusivamente a
moradores ou ocupantes de unidades auténomas de quaisquer dos Blocos integrantes do Conjunto.

§92. O Condominio dispde de vagas de estacionamento destinadas a guarda de veiculos dos
moradares, conforme descrito na matricula nimero 20.003, ficha 1, do Décimo Primeiro Cartdrio do
Registro de Imoveis de Sdo Paulo.

§109. Além das vagas de uso exclusivo dos condéminos existem também vagas destinadas para os
visitantes do Condominio, conforme indicado no §12 deste artigo 59.

§112 O condominio e o Sindico, em hipdtese alguma, poderdo ser responsabilizados por quaisquer
roubos, furtos e/ou danos (incéndio, arranhdo, amassamento, quebra etc.), que porventura sejam
causados aos veiculos que estejam estacionados nas vagas de estacionamento do edificio ou na area
destinadas aos visitantes e circulagdo. Contudo, o Condominio adotara as medidas administrativas
necessarias, cabiveis e possiveis para auxiliar na apuracdo das responsabilidades.

§122 A administragcdo do condominio e o Sindico também ndo poderdo ser responsabilizados por
vefculos deixados abertos, nem por objetos deixados dentro dos veiculos, cabendo integralmente ao
usudrio tal responsabilidade.




ARTIGO 6°- DOS ENCARGOS COMUNS DO CONDOMINIO

Os encargos comuns compreendem as despesas necessarias a conservacio e manutengdo das partes
e areas comuns do condominio, garantindo sua seguranca, solidez, eficiéncia e bom uso. Dentre os
principais encargos, destacam-se:

a) Impostos, Taxas e Seguros: Referentes as partes de propriedade comum dos edificios,
assim coma prémios de segura cantra riscos de fogo, raios e suas cansequéncias. Exceto
os resultantes de benfeitorias introduzidas por cada conddémine em sua unidade
auténoma, desde que enquadradas na classificacdo legal de Uteis e voluptuarias.

b) Prestacdo de Servigos: como os gastos com a remuneragéo do Sindico do Condominio, os
saldrios de zeladores, porteiros, guardas, encarregados de limpeza e demais funcionarios
e terceirizados, bem como os encargos sociais e fiscais correspondentes.

c) Despesas de Conservagdo: Abrangendo os custos normais de conservacio e uso das
partes, coisas e objetos de propriedade comum.

§12. O montante das despesas gerais e encargos do condominio s3o rateados entre os conddminos
conforme as proporcdes de suas fracdes ideais.

§22. Para atender as despesas com obras e servigos extraordinarios, indenizacbes e remuneragdo de
empregados do condominio, de acordo com a legislacdo vigente, serd instituido um FUNDO DE
RESERVA especifico para o condominio, com base nos respectivos orgamentos previstos no paragrafo
anterior. O FUNDO DE RESERVA sera constituido:

a) pela taxa adicional no valor de 5% (cinco por cento) sobre o valor de contribuicdo dos
condoéminos via repasse mensal de cada bloco/prédio para as despesas comuns,
atualizado anualmente de acordo com o indice de reajuste aprovado em Assembleia Geral;

b) pelas multas aplicadas aos conddminos em caso de infracdo a esta Convencio ou ao
Regulamento Interno (Regimento Interno), e outras receitas de natureza similar; e
c) pelos rendimentos do capital do préprio fundo. O fundo de reserva deverd ser

reabastecido sempre que sofrer diminuigdo, conforme previsto no §32 deste artigo 69.

§39. O Fundo devera ser reposto sempre que seu saldo for inferior a 50% (cinquenta por cento) do
valor equivalente a um repasse mensal de todos os blocos.

§42. Todas as despesas efetuadas ou aquelas destinadas a garantir a solidez e seguranca dos edificios,
bem como preservar seu bom nome e resguardar o interesse de todos, em situacdes que envolvam
a responsabilidade civil dos condéminos em geral, serdo obrigatoriamente suportadas por todos os
conddéminos.

§59. O condémino que der causa ao aumento das despesas comuns, por motivo de seu interesse
particular, arcard com o valor excedente, sob pena de multa e suspensio do direito de voto, conforme
previsto nesta Convengdo e no Regulamento Interno (Regimento Interno).

§62. Para ndo onerar os condéminos, caso a conta do Fundo de Reserva acumule saldo igual ou
superior a arrecadagdo de trés meses do valor da receita total, correspondente ao repasse de todos
os blocos, poderd ser deliberado e decidido em Assembleia Geral Ordinaria (AGO), a suspensio
temporaria da cobranca do Fundo de Reserva, respeitado o disposto na alinea “c” do §29 e §3° deste
artigo 69,
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ARTIGO 72- DA PARTICIPACAO DOS CONDOMINOS

A participagdo de cada condémino nas despesas comuns anuais, deliberadas e aprovadas em
Assembleia Geral Ordindria (AGO) e baseadas no orcamento elaborado pelo Sindico do condominio,
serd dividida em 12 (doze) prestaces mensais. Essas prestacoes devem ser pagas ao Condominio até
o dia 10 (dez) do més vigente.

§12. Enquanto ndo for fixado o orcamento para o exercicio em Curso, nas termaos do paragrafo 2° do
artigo 12 desta Convengdo, prevalecerd, todavia, para efeito de suprimento das despesas comuns, a
proposta orgamentdria apresentada pelo Sindico do condominio. As quotas serdo posteriormente e
eventualmente reajustadas com base no orcamento que vier a ser fixado, sendo rateadas
proporcionalmente as respectivas fracdes ideais.

§22, Caso a contribuicdo de condominio n3o seja quitada na data prevista, serd corrigida e acrescida
dos juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, pro rata die, contados a partir da data do
vencimento, independentemente de interpelacdo.

a) Caso a mora seja superior a 30 (trinta) dias, além da corregdo monetdria e dos juros
moratorios, incidird a multa de 2% (dois por cento) em beneficio do condominio, podendo o
sindico promover a cobranca do débito judicial ou extrajudicialmente, através de advogado
constituido pelo condomfinio para este fim, sujeitando o devedor, ainda, ao pagamento das
custas e honordrios advocaticios de cobranca na ordem de 20% (vinte por cento) sobre os
valores devidos;

b) Na hipétese de ocorrer alguma alteracio na legislagdo vigente, passando a ser aplicado para
0s debitos oriundos das despesas condominiais, juros de mora diverso de 1% (um por cento)
ao meés ou multa por atraso ho pagamento diferente de 2% (dois por cento), passara a ser
adotado o disposto na legislagio, em detrimento do previsto nesta Convencdo; e

c) Em caso de atraso superior a 60 (sessenta) dias no pagamento das contribuicdes
condominiais, e multas por infragdes, o Condominio poderé protestar o débito em cartério. O
valor devido sera corrigido pelo IGP-M/FGV e, caso este indice seja negativo ou deixe de existir,
pela Tabela Pratica do Tribunal de Justica de S3o Paulo, sem prejuizo dos juros e da multa
previstos no artigo 79, § 29.

ARTIGO 82- DO SEGURO CONTRA RISCOS E CONSEQUENCIAS

E obrigatéria a contratacio de um seguro de toda a edificagdo contra o risco de incéndio, raio ou
destruicdo, total ou parcial, assim a edificagdo (condominio) sera segurada pelo respectivo valor, em
companhia idénea contratada pelo sindico, com a aprovacio do conselho consultivo, contra incéndio,
raio ou qualquer outro risco que possa destruir no todo ou em parte, discriminando-se na apdlice o
valor limite de indenizag&o. O seguro realizado pelo condominio diz respeito apenas e tdo somente
aos danos estruturais da edificagio.

§1°. O valor do seguro serd sempre reajustado anualmente de modo que em caso de sinistro o
referido seguro possa cobrir a reconstrucéo.

§22. E licito e facultado a cada condémino, individualmente, 3s expensas préprias, na mesma ou em
outra seguradora, contratar o seguro de sua unidade autbnoma, ou segurar as benfeitorias e
melhoramentos por ele introduzidas na mesma.
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§39. Ocorrendo o sinistro parcial, com a destrui¢do da edificacio em até 2/3 ou em mais de 2/3, a
Assembleia Geral se reunira dentro de quinze dias e deliberard sobre a reconstrugao, ou reparo, pelos
votos que representem metade mais uma das fracBes ideais. Decidindo pela reconstrucio, caberd ao
Sindico providenciar a documentacdo necesséria e exigida pela seguradora e, a Assembleia elegerd
uma comissdo de no minimo trés e no maximo nove condéminos, investida de poderes para:

a) Acompanhar o recebimento e o depdsito dos valores em nome e na conta corrente do
condominio;

b) Abrir concorréncia para a reconstrugdo do prédio ou das partes destruidas, comunicando o
resultado a Assembleia Geral, para a devida deliberacdo; e

c) Acompanhar os trabalhos de reconstrucio até o final, representando os condéminos junto
aos construtores, fornecedores, engenheiros e reparticdes publicas.

§42. Se a importancia paga pela seguradora nio for suficiente para atender as despesas, 0s custos
adicionais serdo rateados proporcionalmente pela fracio ideal de cada unidade autébnoma, ou caso o
dano tenha ocorrido somente em um bloco, o rateio serd feito pela fracdo ideal, apenas pelos
proprietarios do referido Bloco, alienando os seus direitos, na forma da Lei.

§59. Caso haja algum dano em relagdo aos bens e coisas que integram a drea comum e, caso os valores
pagos pela seguradora ndo sejam suficientes para que se opere o reparo hecessario e total, os valores
para possibilitar a reconstrugdo/reparo necessarios serdo rateados entre todas as unidades que
compdem o Condominio, destacando-se que em sendo apurado o Bloco responsavel, ou a unidade
causadora, ou ainda, o responsavel pelo dano ocorrido, serdo adotadas as medidas cabiveis pela
Administracdo do Condomfnio, conforme definido e disposto no Regulamento Interno (Regimento
Interno).

§62. Ocarrendo o sinistro total da edificacdo, a Assembleia Geral se reunira dentro de quinze dias e
deliberard sobre a demoligdo, ou reconstrucdo, ou a alienagdo, ou, ainda, no caso de condenacio do
edificio pela autoridade publica, em raziio de sua inseguranca ou insalubridade, pelos votos que
representem 2/3 (dois tergos) do total de unidades isoladas e fracBes ideais, correspondente a 80%
(oitenta por cento) do terreno e coisas comuns, conforme previsto no artigo 17 da lei 4.591/64 (Lei
6.709/1979).

§7°. Poder3 ser deliberado que o condominio n3o seja reconstruido, se ocorrer incéndio ou outro
sinistro que importe em sua destruigdo total e/ou demolicdo, caso em que a venda do terreno sera
realizada, partilhando-se o valor entre os proprietarios, proporcionalmente pela fracdo ideal de cada
unidade auténoma, conforme disposto na legislagdo em vigor & época.

§82 Sempre serd respeitado o quérum exigido por esta Convencdo e, na auséncia de regulamentacdo
e previsdo, por aquele estabelecido na lei vigente a época.

ARTIGO 99- DAS PROIBICOES E DO REGIMENTO INTERNO (REGULAMENTO INTERNQ)

E vedado aos proprietarios e moradores descumprir as regras estabelecidas na Convencdo do
Condominio, no Regulamento Interno (Regimento Interno) e as deliberacdes das Assembleias Gerais,
tais como:

a) mudar a forma ou o aspecto da fachada do edificio;
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b) decorar ou pintar as paredes e esquadrias externas, e ainda a face das portas, janelas,
venezianas ou persianas voltadas para o exterior da unidade autbnoma, com as tonalidades e
cores diversas das empregadas no conjunto da edificagdo, que devera apresentar-se sempre
como um so todo harménico, sendo certo que as pinturas externas sé poderdo ser feitas sob
orientagdo do Sindico;

c) instalartoldos, marquises, persianas, nas partes externas do edificio, sem o consentimento do
Administrador do Condominfo; e

d) terou usarinstalagdes ou material suscetivel que, por qualquer forma, venha a afetar a satide,
a seguranga, o sossego e a tranquilidade dos demais condéminos ou ocupantes do edificio,
OU que possam acarretar o aumento do seguro.

§12 O Regulamento Interno existente hoje permanecerd em vigor, para todos os fins e efeitos até que
ocorra a sua atualizagdo e/ou modificagdo, com a consequente aprovagio pelo quérum definido nesta
Convencdo, podendo a época também passar a vigorar com a nomenclatura de Regimento Interno,
conforme previsto na legislagio.

§292 No caso de o transgressor realizar qualquer obra ou instalacdo, sem a devida autorizagdo, ou
contrariando as normas estabelecidas nesta Convencdo ou no Regulamento Interno (Regimento
Interno) do Condominio, ficard sujeito ao pagamento da multa estipulada, além de ser compelido a
desfazer a obra ou paralisa-la até que a situagdo seja regularizada, sendo vedada a pratica do ato
irregular. Competindo ao Sindico, com autorizacdo judicial, se necessario, desfazer a obra as custas
do transgressor, caso este ndo a desfaca no prazo estipulado.

§32. O Regulamento Interno (Regimento Interno) serd atualizado com base nas disposicdes deste
artigo e afixado em local visivel a todos os ocupantes e visitantes do condominio.

§49. Para que o Regulamento Interno (Regimento Interno) seja alterado ou modificado se faz
necessario que seja realizada uma Assembleia Geral, em primeira chamada com o quérum de 50%
(cinguenta por cento) dos proprietérios, ja em segunda chamada, com o quérum minimo de % (um
quarto) dos proprietarios, sendo necessario para a aprovacgio, o voto da maioria simples do quérum
exigido, conforme disposto no quadro explicativo do §19, do art.12. Observado que, em razdo do
quorum especial, a Assembleia podera ser presencial, virtual, hibrida, ou ainda, convertida em sess3o
permanente, conforme encontra-se previsto atualmente na legislacdo. Destacando-se que na
hipotese de a legislagdo sofrer alguma alteragdo, podera, por deliberagdo dos proprietarios, vVir a ser
utilizada a legislagdo vigente a época.

ARTIGO 102- DA ADMINISTRACAO DO CONDOMINIO

A administracdo do condominio caberd a um sindico, que pode ser um conddémino ou uma empresa
especializada.

a) O Sindico serd eleito por maioria de votos dos condéminos presentes na Assembleia Geral:
b) Na mesma Assembleia Geral sera eleito um Subsindico; e
¢) O Subsindico deve ser um morador do condominio e proprietédrio de unidade autdnoma.

§12, O mandato do sindico e do subsindico sera de 2 (dois) anos, podendo ser reeleito,
independentemente do numero de mandatos consecutivos.
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§22. Tanto o sindico do condominio quanto o subsindico poderdo ser destituidos por deliberagdo e
aprovagdo de no minimo % (um quarto) dos conddminos, tomada em Assembleia geral regularmente
convocada, e cuja ordem do dia contenha expressamente o item "Destituicdo do Sindico ou
Subsindico”, Aos destituidos poderd ser concedido o prazo de 30 (trinta) dias para que se opere a
transicdo adequada e a prestacdo de contas.

§32. No caso de renuncia do mandato (sindico ou subsindico), serd convocada uma AGE em 15
(quinze) dias para que uma nova eleicdo seja realizada, sendo que o eleito cumprird o mandato pelo
periodo que falta{va) para que os 02 (dois) anos daquele que renunciou seja(fosse) cumprido.

§42. A fungdo de Sindico e de Subsindico podera ser remunerada conforme definicio em Assembleia
Geral, sendo o valor definido, dividido entre todas as unidades auténomas do Condominio.

§52. Ao Sindico do Condominio, além das funcdes decorrentes de seu cargo, aguelas expressamente
declaradas em outros artigos desta Convencdo, as competéncias atribuidas pelo artigo 1.348 do
Codigo Civil vigente, pela Lei 4591/64, e demais leis em vigor, também hd as seguintes atribuicBes:

a) Representar ativa e passivamente o condominio, em juizo ou fora dele, na esfera Municipal,
Estadual e Federal, inclusive perante Terceiros, devendo praticar todos os atos em defesa dos
interesses comuns, para o que lhe sdo conferidos amplos, gerais e ilimitados poderes, e os
especiais para receber citagdo, firmar compromisso, confessar, transigir, desistir, receber e dar
quitagdo, inclusive outorgar procuragdo com poderes "ad judicia" a advogado habilitado,
participar em tudo o que se refere aos assuntos de interesse do condominio, cumprindo-lhe
de tudo dar conhecimento ao Conselho Consultivo e aos demais Conddéminos;

b) Para dar quitagdo em relaggo a algum débito condominial (taxa/rateio/multa) existente, o
Sindico tem o dever de informar ao Administrador de Bloco, bem como, comprovar o
recebimento dos valores quando da prestacdo de contas;

c) Superintender a administracdo do condominio;

d) Cumprir e fazer cumprir a Lei, a presente Convencio de Condominio, o Regulamento Interno
(Regimento Interno) e as deliberacBes decorrentes das assembleias;

e) Admitir e demitir empregados, bem como fixar a respectiva remuneracao, dentro das verbas
previstas no orcamento;

f) Ordenar reparos urgentes ou adquirir o que seja necessario & seguranca e/ou conservacdo do
Condominio/Edificics, até o limite de 10% (dez por cento) da arrecadagdo do repasse mensal
dos Blocos e, se ultrapassar este teto, apenas mediante a aprovacdo prévia do Conselho
Consultivo, mas sempre, com a posterior ratificacdo pela Assembleia Geral, especialmente
convocada para este fim;

g) Executar as disposicBes orcamentéarias aprovadas pela Assembleia Geral;

h) Convocar as Assembleias Gerais Ordinarias (AGO) nas épocas proprias, bem como as
Assembleias Gerais Extraordindrias (AGE);

i) Prestar, a qualquer tempo, informac&es sobre os atos da administracio;

j) Prestarem Assembleia propria, anualmente, até o primeiro trimestre, as contas de sua gest3o,
devendo as pastas de prestagBes de contas serem auditadas, com a emissdo de parecer
mensal e anual, por empresa de auditoria independente, contratada pelo Condominio:

k) Manter e escriturar o Livro Caixa/Contabilidade, devidamente aberto e encerrado;

I) Cobrar, inclusive em juizo, as quotas que couberem em rateio aos condéminos, nas despesas
normais ou extraordinarias do edificio, aprovadas pela Assembleia, bem como as multas
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impostas por infracdo de disposicdo legal, desta Convencdo ou do Regulamento Interno
(Regimento Interno);

m) Comunicar as citagdes, notificacBes e/ou intimacdes que o Condominio receber;

n) Procurar, por meios convincentes dirimir divergéncias entre os condéminos;

0) Entregar ao seu sucessor todos os livros, documentos e demais pertences da administracdo
que estiverem em seu poder;

p) Manter seus dados pessoais atualizados junto ao condominio, inclusive com o fornecimento
de e-mail que podera ser usado para as comunicagdes e notificacdes do condominio;

q) O sindico serd substituido, nos impedimentos pessoais, pelo Subsindico e na falta deste, pelo
Presidente do Conselho Consultivo;

r) Todas as compras realizadas pela administraco geral para um bloco especifico, devera ser
submetida previamente a aprovagdo do Administrador do bloco;

S) Elaborar o orgamento da receita e da despesa relativa a cada ano, apresentando a proposta
orcamentdria para o exercicio seguinte ao Conselho Consultivo, pelo menos 15 (quinze) dias antes da
realizacdo da Assembleia Geral designada para este fim;

t) Advertir, verbalmente, ou por escrito, bem como multar e aplicar as medidas cabiveis em
relacdo ao conddmino ou morador infrator de qualquer disposi¢do da presente Convencdo, do
Regulamento Interno (Regimento Interno), bem como, das deliberacdes decorrentes das
Assembleias Gerais;

u) Contratar o seguro do Condominio, conforme previsto nesta Convencio; e

v) Apresentar previamente em Assembleia Geral Ordinéria (AGO) ou Extraordinéria (AGE), todo
e qualquer projeto/obra que ndo seja emergencial, para que seja deliberado pelos
condbéminos, que poderdo aprové-lo ou rejeita-lo.

§69. O subsindico auxiliard o sindico na solugdo dos problemas, desempenhando fun¢des que visem
ao bom funcionamento e a manutenc¢do do condominio.

ARTIGO 112- DO CONSELHO CONSULTIVO

Em Assembleia Geral Ordinaria (AGO) de eleicdo do Sindico e Subsindico, serd eleito o Conselho
Consultivo, composto por 04 (quatro) membros efetivos e 04(quatro) suplentes, escothidos entre os
condéminos, os quais exercerdo gratuitamente as suas fungdes. Cabe aos suplentes exercerem,
automaticamente, a substituicdo dos membros efetivos impedidos.

§12. O mandato de cada membro do conselho consultivo serd de 2 (dois) anos, podendo ser reeleito,
independentemente do nimero de mandatos consecutivos.

§22, No caso de vacancia do cargo de Conselheiro, o suplente assumird pelo prazo restante do
mandato do conselheiro que renunciou, até que ocorra a proxima Assembleia Geral, em que serd
realizada a elei¢do para um novo suplente, cujo mandato serd cumprido pelo perfodo que faltava para
que o prazo de 02 (dois) anos fosse cumprido.

§32, Em ocorrendo a vacdncia da maioria e/ou da totalidade dos cargos dos Conselheiros, uma
Assembleia Geral serd convocada em até 30 (trinta) dias para proceder a nova eleicdo, cujo mandato
serd cumprido pelo perfodo que faltava para que o prazo de 02 (dois) anos, dos que renunciaram,
fosse cumprido.
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§42, Compete ao Conselho Consultivo:

a)
b)

c)

d)

gl

h)

Fiscalizar as atividades do sindico e examinar as suas contas, relatérios e comprovantes;
Comunicar aos condéminos, por carta registrada ou protocolada, ou ainda através dos meios
digitais de comunicagdo disponiveis, por exemplo e-mail, as irregularidades havidas na gestio
do condominio;

Dar parecer sobre as contas do sindico, bem como sobre a proposta de orgamento para o
exercicio subsequente, informando a Assembleia Geral;

Assessorar o sindico na solugdo de problemas do condominio;

Opinar nos assuntos e matérias gue guardem relagdo com o condominio, apresentados pelo
Sindico, relacionados aos funciondrios, prestadores de servigos, condéminos e moradores,
bem como acerca das questdes apresentadas pelos Administradores de Blocos;

Dar parecer sobre a necessidade em matéria relativa as despesas extraordindrias;
Eleger entre os seus membros, o gresidente, o qual abrird, rubricard e encerrard o Livro Cafxa,
bem como, serd o substituto legal do Sindico, quando o subsindico estiver impossibilitado de
substitui-lo nos seus eventuais impedimentos, conforme previsto no artigo 10, §59, alinea “q”,
desta Convencao, podendo neste Ultimo caso, delegar poderes, se julgar conveniente, a qualquer
outro membro do Conselho;

Analisar os orgamentos e balancetes apresentados pelo sindico pelo menos 10 (dez) dias antes da
Assembleia Geral, cuja ordem do dia conste a discussdo de questdes relacionadas ao orcamento do
Condominio;

Compete ao Presidente do Conselho, convocar o Sindico, Gerente Administrativo, Zelador,
funcionarios, empresas contratadas, condéminos e moradores, para prestarem esclarecimentos,
quando necessario;

Resolver casos omissos de carater urgente em que néo haja tempo habil para a convocacdo de uma
Assembleia Geral Extraordinaria (AGE), ou ainda, quando existir tempo habil para a deliberacio sobre
a solugdo/resolucdo, convocar Assembleia Geral Extraordindria (AGE);

Aconselhar e fiscalizar sobre a utilizacdo de recursos do Fundo de Reserva, podendo convocar
Assembleia Geral, quando necessério;

Analisar e fiscalizar mensalmente as contas e documentos apresentados pelo Sindico, relacionadas
ao orcamento e a contratacdo pelo Condominio; e

O Conselho poderd nomear comissdes técnicas, que deverdo apresentar relatorios dentro do prazo
estabelecido em sua nomeagdo, as decisBes das comissBes, que serdo avaliadas pelo Sindico e
Conselho em conjunto, poderdo ser aprovadas ou recusadas total, parcialmente ou sofrer
modificagdes.

§52. As sessdes do Conselho Consultivo, serdo convocadas pelo Presidente do Conselho ou pelo Sindico,
sempre que houver necessidade ou a pedido por escrito de, pelo menos 20 (vinte) proprietarios de unidades
auténomas, com determinacdo do local, data e “Ordem do Dia”, As sessdes funcionardo com as seguintes

regras:

a)
b)
c)

d)

E obrigatéria a presenca de no minimo 3 (trés) de seus membros, efetivos ou suplentes;
Os suplentes poderdo participar de todas as reunides do Conselho, tendo direito a voto;
As decisdes do Conselho Consultivo serdo tomadas por maioria de votos, cabendo ao Presidente

apenas o voto de minerva;
As sessdes devem sempre ser transcritas em Atas com a Ordem do Dia, e devem ficar disponiveis a
todos os membros da Administracdo, para qualquer providencia necessaria; e




e) As Atas poderdo ser elaboradas pelo Presidente do Conselho, ou por qualquer outro membro que se
dispor a redigi-la, na abertura da sessio.

ARTIGO 122- DAS ASSEMBLEIAS GERAIS

As Assembleias do condominio, Ordinérias (AGO) ou Extraordinarias (AGE) serdo convocadas por carta
registrada ou protocolada, podendo, contudo, ser substituida por encaminhamento via endereco
eletronico e/ou meios eletrénicos digitais, razdo pela qual se faz necessario que o condémino
mantenha seu cadastro atualizado, sob pena de n3o ser aceita eventual reclamacdo sobre o
recebimento do Edital de Convocac3o.

§12, A convocagdo deverd ser feita com antecedéncia minima de 10 (dez) dias Uteis, tanto para
Assembleia Geral Ordinéria (AGO) como para Assembleia Geral Extraordinaria (AGE), contados a partir
da data da convocagdo até a realizagdo da Assembleia, indicando o dia, local (fisico, virtual ou hibrido)
e a hora de sua realizagdo, bem como a ordem do dia, especificando as guestdes e os assuntos que
serdo discutidos. A Assembleia Geral sera convocada pelo Sindico ou pelos conddminos que
representem pelo menos 1/4 (um quarto) do total dos votos. Destaca-se que para a aprovacgdo das
matérias deliberadas hd de ser observado o Quérum e o Minima de votos, conforme tabela abaixo:

Total de Aptos 426 Qudrum Exigido Quérum Exigido Votos para &
primeira chamada segunda chamada aprovagdo
Conveng&o do Condomfnio 2/3 de proprietdrios | 2/3 de proprietdrios (284) | 2/3 de proprietarios (284)
Regimento Interno 50% dos proprietarios | 1/4 de proprietérios (107) | Maioria do quérum, 50% + 1
Agserniels Gord Gidinddta 50% dos proprietarios Qualguer quorum Maioria simples, 50% + 1
Assembleia Geral Extraordinéria ’

§22. A Assembleia Geral Ordinaria (AGO) realizar-se-4 dentro do primeiro trimestre de cada ano civil
para os seguintes fins:

a) examinar contas apresentadas pelo Sindico, referente ao exercicio encerrado, podendo
determinar as diligéncias reputadas como necessarias:

b) as convocagBes das Assembleias Gerais Ordinarias (AGO) deverdo ser acompanhadas do
demonstrativo do orgamento/previsdo relativo ao exercicio seguinte, no caso de reajustes;

c) osAdministradores de blocos, apds ser definido o indice de reajuste das contas ordinérias pelo
Sindico tomardo ciéncia prévia e terfio o prazo de 06 (seis) dias subsequentes, para definir o
reajuste necessario em cada bloco e apresentd-lo na Assembleia Geral para gue conste na ata;

d) fixar o orcamento de despesas para o exercicio em curso;

e) apreciar as resolucdes do sindico do Condominio;

f) deliberar sobre as medidas de ordem administrativas ou de disciplina a serem executadas pelo
sfhdico do Condominio;

g) decidir sobre assuntos de interesse geral;

h) eleger o Sindico do Condominio, Subsindico e o Conselho Consultivo; e

i) reformar ou ndo a decisdo do Sindico referente aos reparos em coisas ou &reas de uso comum
(artigo 42, §49 desta Convencio).

§32. Uma vez regularmente convocada, ndo se realizando em segunda convocacdo a Assembleia Geral
Ordindria (AGO), ter-se-8o como implicita e automaticamente aprovadas as contas do Sindico do
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Condominio, referente ao exercicio recém-encerrado, bem como o orcamento de despesas para o
exercicio em curso, elaborado pelo sindico do Condominio, desde que demonstracdes dessas
despesas e orcamentos tenham sido remetidas a todos os condéminos, anteriormente ou junto com
o edital da convocacdo da Assembleia.

§49. As Assembleias Gerais Extraordindrias (AGE) terdo por finalidade principal resolver sobre:

a) alteragdo desta Convencdo e do Regulamento Interno (Regimento interno) do condominio;

b) destituicdo do Sindico ou Subsindico do condominio; e

c) assunto grave, de interesse urgente e inadiavel, cuja protelacdo possa acarretar prejuizos aos
condéminos ou a terceiros, com responsabilidade do condominio.

§52, Em primeira convocagdo, a Assembleia Geral sé se instalard com presenca de 50% (cinquenta
por cento) dos conddminos, ndo sendo atingido esse quérum, a Assembleia Geral, instalar-se-a com
qualquer nimero de condominos presentes, em segunda convocagdo, trinta minutos apds a hora
fixada para a primeira convocagdo. Na hipdtese do assunto a ser tratado exigir um qudrum especifico,
este qudérum sera respeitado em conformidade com o disposto nesta Convengéo e, na auséncia de
regulamentacdo, aplicar-se-a o quorum previsto na legislacdo vigente.

§69. Presidira a Assembleia Geral o conddmino que os demais presentes designarem, cabendo ao
Presidente assim indicado nomear o que devera servir de secretario.

§79, Para efeito de deliberacdo, cada unidade autébnoma tera direito a um voto.

§82. No caso de uma unidade auténoma vir a pertencer a mais de uma pessoa, 0s coproprietarios
elegerdo um deles gue os represente.

§92, Nas votagdes relativas as despesas e encargos comuns, a cada unidade autdnoma correspondera
um voto.

§109. As decisdes serdo tomadas por maioria de votos dos condominos presentes, sendo obrigatorias
para todos os condéminos, ainda que divergentes ou ausentes.

§119. Os condOminos atrasados nos pagamentos das respectivas quotas de despesas, rateios, multas
e débitos em aberto, de qualquer natureza, ndo poderdo tomar parte nas deliberacdes sendo os votos
correspondentes excluidos da contagem, conforme ficard constando da respectiva ata de AGO ou
AGE. O mesmo aplicando-se ao conddmino que se encontre em acordo, pols enguanto o débito
existente ndo for integralmente quitado, ndo estara apto a votar e tomar parte nas deliberacoes, nem
em participar de sorteios, conforme disposto e previsto no Regulamento Interno (Regimento Interno).

§122, Os condéminos que estejam em atraso no pagamento da quota de contribuicdo do condominio,
ou de multa(s), ou de rateio(s), bem como esteja(m) efetuando o pagamento de acordo dos débitos
de forma parcelada, sem ter adimplido integralmente o valor devido, mesmo na hipdtese de a matéria
exigir "quérum" qualificado de 2/3 (dois tergos), ndo poderdo votar, nem participar de sorteios,
conforme disposto e previsto no Regulamento Interno (Regimento Interno). Por exce¢do, poderdo
tomar parte nas Assembleias Gerais, os condéminos que estiverem em atraso no pagamento de suas
contribuicBes, multas e/ou rateios, apenas e tdo somente na hipdtese de a matéria exigir “quérum
qualificado da unanimidade”, quando todos os condéminos poderdo votar, quer estejam ou ndo em
dia com suas obrigagdes condominiais.




§13¢9. As decisBes referentes as modificagBes da presente Convengio somente poderdo ser tomadas
por 2/3 (dois tergos) dos votos de todos os condéminos, devendo, posteriormente, ser traduzidas em
instrumento publico ou particular, para fazerem parte integrante desta Convencéo.

§149. Lavrar-se-d em livro proprio a Ata de Assembleias Gerais, que deverdo ser assinadas pelo
secretario e pelo presidente da mesa, enquanto a lista de presenca devera ser assinada (de forma
fisica ou eletronica), conforme a modalidade de Assembleia: presencial, virtual, hibrida, ou ainda,
convertida em sessdo permanente, por todos os condéminos presentes.

§15¢9, Os conddminos poderdo se fazer representar na Assembleia Geral por meio de procuracdo, nos
termos do “caput” e § 12 do art, 654 do Cédigo Civil Brasileiro (Lei 10.406/02), com indicac3o do lugar
onde foi passada, a qualificagdo do outorgante e do outorgado, a data da Assembleia em que serd
utilizada e o objetivo da outorga, com a designacdo e a extensdo dos poderes conferidos e valera
desde que tenha a assinatura do outorgante, sendo necessario o reconhecimento da firma, ou a
assinatura  digital/eletrénica, ou a utilizagdo do meio/recurso disponivel para a
autenticacdo/validagdo, para possibilitar a entrega e a utilizagéo da procuracio na Assembleia.

§162 Em complemento ao §152 supra, quando se fizer necessario representar-se por procuracdo
deverd constar os poderes especificos para tanto, bem como a data atualizada a época da Assembleia,
devendo também ser observado e respeitado os critérios fixados no Regulamento Interno (Regimento
Interno) em relagdo ao Instrumento de Procuracdo.

§179. Os conddminos ausentes e que ndo sejam representados por mandatdrios, poderdo ser
cientificados das deliberacbes e decisdes das Assembleias Gerais, por meio de carta registrada com
aviso de recebimento ou protocolada ou ainda encaminhada no endereco eletrénico informado pelo
Condémino a administragdo do condominio, sendo, em qualquer uma destas hipdteses, a Ata
encaminhada pela Administragdo do Condominio ou pela Administradora que esteja prestando
servicos ao Condominio a época.

ARTIGO 132- DA ADMINISTRACAQ DOS EDIFICIOS/BLOCOS

Cada Edificio/Bloco seré representado por um conddmino adimplente e residente em seu respectivo
prédio, eleito em Assembleia de Bloco convocada na forma prevista no artigo 14 desta Convencdo e
serd denominado “Administrador” de Bloco. O Administrador de Bloco sera assessorado por, no
minimo, 03 (trés) Conselheiros, também condéminos residentes e eleitos na mesma Assembleia.

§12. O mandato do Administrador e Conselheiro de Bloco serd por (02) dois anos, podendo ser
reeleito, independentemente do nimero de mandatos consecutivos.

§22, O Administrador de Bloco, podera ser destituido por deliberacdo da maioria simples dos
condéminos da respectiva torre, tomada em Assembleia do Bloco, regularmente convocada, € cuja
ordem do dia contenha expressamente o item “Destituicdo do Administrador de Bloco”. Aos
destituidos podera ser concedido o prazo de 30 (trinta) dias para encerramento de suas funces e
prestacGes de contas,

§ 39, No caso de renuncia do mandato (Administrador de Bloco), sera convocada uma Assembleia
Geral Extraordinaria (AGE) do Bloco em 15 (quinze) dias para que uma nova eleigdo no Bloco seja
realizada, sendo que o eleito cumprird o mandato pelo periodo de 02 (dois) anos.
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§42. O Administrador de Bloco n3o terd direito a qualquer remuneracao, salvo se decidido em
Assembleia Geral do condominio e do referido Bloco.

§59. Ao Administrador de Bloco compete especialmente:

a)

b)

c)

h)

Auxiliar a Administragdo quanto & limpeza, manutencdo e seguranca das areas comuns
especificas do seu bloco, como halls (socials e de servicos), corredores, escadas, elevadores e
garagem;

Servir como ponto de contato principal para os condéminos e moradores do seu bloco,
transmitindo informacdes importantes, recebendo feedback e resolvendo questdes
relacionadas ao bloco;

Ser o responsavel por fiscalizar o cumprimento das regras estabelecidas no Regulamento
Interno (Regimento Interno), Convengdo do Condominio e assembleias dentro do seu bloco,
reportando as violagdes ao Sindico ou & Assembleia condominial, se necessario;

Representar os interesses do seu bloco em reunifes de condominio, levando questdes
especificas do bloco para discuss3o e decisdo;

Comunicar a administragdo do condominio a(s) ocorréncia(s) de emergéncia dentro do seu
bloco, como incéndios, vazamentos ou falhas elétricas;

Conferir os relatérios financeiros sobre as atividades realizadas no seu bloco;

Analisar e aprovar/reprovar todas as compras de materiais e servigos para a manutencdo de
seu bloco; e

Auxiliar o Sindico e o Subsindico sempre que for solicitado.

§692. Compete ao Conselho Consultivo de Bloco em relacdo ac Administrador de Bloco:

a)

b)

c)

d)

f)

Fiscalizar as atividades do Administrador de Bloco e examinar as suas contas, relatérios e
comprovantes;

Comunicar aos condominos, por carta registrada ou protocolada, ou ainda, através dos meios
digitais de comunicagdo disponiveis, por exemplo, por e-mail cadastrado junto 3
administragdo enviado ao proprietdrio da unidade do respectivo Bloco, sobre as
irregularidades havidas na gestdo do Bloco;

Dar parecer sobre as contas do Administrador de Bloco, bem como sobre as propostas de
orcamentos, analisando e auxiliando na aprovagdo/reprovacio referente a compra de
materiais e/ou a contratagdo de servigos sugeridos para @ manutencao de seu bloco;
Assessorar o Administrador de Bloco na solugdo de problemas do condominio relacionados
ao proprio Edificio;

Opinar nos assuntos e matérias que guardem relagdo com o condominio, apresentados pelo
Administrador de Bloco, relacionados aos funciondrios, prestadores de servigos, conddminos
e moradores, bem como acerca das questdes apresentadas pelo Sindico; e

Analisar e dar parecer em matéria relativa as despesas extraordinarias relacionadas ao
respectivo Bloco.

§72. As decisdes do Conselho Consultivo serdo tomadas por maioria de votos;

§82, As sessBes devem sempre ser transcritas em Atas com a Ordem do Dia, e devem ficar disponiveis
a todos os membros da Administragdo, para qualquer providéncia necessaria.

Pagina 17|20



§99, As Atas das sessdes poderdo ser elaboradas por qualguer membro do Conselho que se dispor a
redigi-la.

§109. Caso algum dos Conselheiros de Bloco renuncie, na Assembleia seguinte do respectivo bloco,
havera dentre os itens do edital de convocagdo, um item especifico, prevendo a eleicdo de um novo
Conselheiro de Bloco, sendo que o eleito cumprird o mandato pelo periodo que falta(va) para que o
prazo de 02 (dois) anos, do que renunciou seja(fosse) cumprido.

§112. Os Conselheiros de Bloco n3o terdo direito a qualquer remuneragdo, pois exercerdo
gratuitamente as suas fungdes.

ARTIGO 142- DA ASSEMBLEIA DE BLOCO

Em conformidade com a Lei n210.406/2002, a convocacdo para Assembleia Geral Ordindria (AGO) ou
Extraordindria (AGE) de cada bloco serd realizada com antecedéncia minima de 10 {dez) dias Uteis,
contados a partir da data da convocacio até a data da realizagdo da Assembleia. O envio do Edital de
Convocacio podera ocorrer por carta registrada ou protocolada, podendo, contudo, ser substituida
por encaminhamento via endereco eletrénico e/ou meios eletrénicos digitais. O referido edital de
convocacio deverd indicar o dia, local (fisico, virtual ou hibrido), a hora de sua realizacdo, bem como
a ordem do dia, especificando as questdes e os assuntos que serdo discutidos. A Assembleia sera
convocada pelo Administrador de Bfoco ou por condéminos do Bloco que representem pefo menos
1/4 (um quarto) do total dos votos.

§12. A Assembleia de Bloco realizar-se-a sempre que for necesséria, para os seguintes fins:

a) decidir sobre todos os assuntos pertinentes Unica e exclusivamente ao seu Edificio; e
b) eleger bienalmente o Administrador e o(s) Conselheiro(s) do respectivo Bloco/Edificio.

§29, Presidird a Assembleia do Bloco o conddmino gue os demais presentes designarem, cabendo ao
Presidente assim indicado nomear o que devera servir de Secretario.

§32, Para efeito da deliberacdo, cada unidade auténoma tera direito a um voto;

§42. No caso de uma unidade autdbnoma vir a pertencer a mais de uma pessoa, 0s coproprietarios
elegerdo um deles gue os represente.

§59. Nas votacBes relativas as despesas e encargos comuns de cada edificio/bloco, a cada unidade
autébnoma corresponderd um voto.

§62. Os conddéminos atrasados nos pagamentos das respectivas quotas de despesas, rateios, multas
e débitos em aberto, de qualquer natureza, ndo poderdo tomar parte nas deliberagdes sendo os votos
correspondentes excluidos da contagem, conforme ficara constando da respectiva ata de AGO ou AGE
do Bloco. O mesmo aplicando-se ao conddmino que se encontre em acordo, pois enquanto o débito
existente ndo for integralmente quitado, ndo estard apto a votar e tomar parte nas deliberagdes.

§72. Os conddminos que estejam em atraso no pagamento da quota de contribui¢do do condominio,
ou de multa(s), ou de rateio(s), bem como esteja(m) efetuando o pagamento de acordo dos débitos
de forma parcelada, sem ter adimplido integralmente o valor devido, ndo poderdo votar.
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§89, As decisdes serdo tomadas por maioria simples de votos dos presentes, sendo obrigatéria para
todos os conddéminos, ainda que divergentes ou ausentes, desde que referendados pela Assembleia
Geral dos Conddminos do Bloco.

§9¢9. Lavrar-se-3 em livro proprio a Ata de Assembleias Gerais de Bloco, que deverdo ser assinadas
pelo secretdrio e pelo presidente da mesa, enquanto a lista de presenca devera ser assinada (de forma
fisica ou eletronica), conforme a modalidade de Assembleia: presencial, virtual, hibrida, ou ainda,
convertida em sessdo permanente, por todos os conddminos do respectivo bloco, que estejam
presentes.

§109. Os condéminos poderdo se fazer representar na Assembleia por meio de procuracdo, nos
termos do “caput” e § 12 do art. 654 do Cédigo Civil Brasileiro (Lei 10.406/02), com indicacdo do lugar
onde foi passada, a qualificacdo do outorgante e do outorgado, a data da Assembleia em que seré
utilizada e o objetivo da outorga, com a desighac3o e a extensdo dos poderes conferidos e valera
desde que tenha a assinatura do outorgante, sendo necessério o reconhecimento da firma, ou a
assinatura  digital/eletrénica, ou a utilizagdo do meio/recurso  disponivel para a
autenticagdo/validagdo, para possibilitar a entrega e a utilizacio da procuracdo na Assembleia.

§119. Em complemento ao §102 supra, quando se fizer necessério representar-se por Procuracio
deverd constar os poderes especificos para tanto, bem como a data atualizada & época da Assembleia
devendo também ser observado e respeitado os critérios fixados no Regulamento Interno (Regimento
Interno) em relagdo ao Instrumento de Procurac3o.

ARTIGO 152- DOS ENCARGOS COMUNS DE CADA BLOCO

Sdo encargos comuns de cada edificio os gastos necessdrios a manutengédo do bloco/edificio, no que
se refere as partes, drea e coisas de propriedade e uso comum de cada edificio, em perfeitas
condigdes de seguranga, solidez, eficiéncia, utilidade e uso. Assim como encargos comuns de cada
bloco/edificio, apresentam-se principalmente, as despesas de conservacdo e uso normal das partes e
coisas de propriedade comum especificas de cada bloco/edificio, que ndo computadas como
despesas gerais e encargos do condominio,

PARAGRAFO UNICO. O montante das despesas gerais e encargos de cada bloco/edificio, ndo

computados nas despesas gerais e encargos do condominio, serdo rateadas entre os condédminos do
bloco/edificio que a gerar, de acordo com as porcentagens de sua fracdo ideal.

ARTIGO 162- DO CUMPRIMENTO DESTA CONVENCAO

Os conddminos se obrigam por si, seus herdeiros, cessionarios ou sucessores, pelo fiel cumprimento
desta Convengdo em seus expressos termaos, condigOes e obrigacoes.

§19. Os conddminos e moradores que infringirem as disposices desta Convengdo, estardo sujeitos a
aplicacdo de adverténcias (verbais e escritas), multas e multas por reincidéncia, conforme previsto no
Regulamento Interno (Regimento Interno).
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§ 29, Os conddminos obrigam-se fazer constar dos contratos de locacdo e alienagdo, ou de qualquer

outro, que importem na cessdo a terceiros da unidade autonoma do edificio, a obrigacdo do fiel

% cumprimento desta Convengdo, a inobservincia deste dispositivo acarretard a ineficacia deste

(&%‘?&ontrato celebrado, ficando o condémino responsével, sujeito a multa maxima fixada no pardgrafo 12
deste artigo.

§32. As multas de que tratam os paragrafos supra, cuja cobranga amigavel ou judicial é da
competéncia do Sindico do condominio, bem como outras receitas da mesma natureza, reverterdo
em beneficio do Fundo de Reserva do Condominio, a que se refere a alinea “b” do paragrafo 22 do
artigo 69, desta Convencao.

ARTIGO 172- DA ELEICAO DO FORO

Para gualquer questdo relacionada com a presente Convencéo, sera competente o Foro da situacao
do imdvel, com rentncia de qualquer outro, por mais privilegiado que seja, como o Unico competente
para dirimir acdo ou duvidas que, direta ou indiretamente, decorram da presente Convencg3o.

PARAGRAFO UNICO. Os casos omissos, ndo previstos nesta Convencdo, e no Regulamento Interno
(Regimento Interno), serdo trazidos e apresentados pelo Sindico, para que sejam resolvidos pela
Assembleia Geral, convocada para este fim especifico.

Sdo Paulo, 22 de agosto de 2025.
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