Pagina 1 de 3§

MINUTA DA CONVENCAO DE CONDOMINIO

CONDOMINIO HOTEL SAO CARLOS - GONDO-HOTEL

Pelo presente instrumento particular de Convengdo de Condominio regulado
pelas disposicbes da Lei 4.591/64 e do Codige Civil Brasileiro, bem como
pelas demais disposigBes legais e legislagdes posteriores pertinentes,
comparecem PROPOSTA ENGENHARIA DE EDIFICAGOES LTDA., com sede na Rua Sao
Sebastido, n° 2284, Centro, S&o Carlos/SP, CEP: 13560-230, inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 52.783.933/0001-04, neste ato representado na forma de seu
Estatuto Social, na qualidade de Incorporadora, representando nesta data a/ |
total idade das fracdes ideais do CONDOMINIO HOTEL SAO CARLOS - CDNDO—HUTELIi qﬂ*
doravante designado CONDO-HOTEL, disciplinado e regulado pela presente
Convencdo, que elabora e, ao Tinal, assina, para todos os efeitos legais,
especialmente da letra “j° do art. 32, da Lei n° 4.591/64, a presente
Convencdo, ja plenamente valida e eficaz, a qual se obrigardo e se
subordinardo seus sucessores, assim considerados os adquirentes de
unidades autdnomas condominiais, integrando juntamente com os demais
documentos referidos art. 32, o memorial de incorporagdo do
empreendimento imobiliario do qual o Condominio se originara.

A Incorporadora detém o dominio, a posse, bem como todos os direitos,
pretensdes e agdes sobre o terreno objeto da matricula n° 63.645 do Cartério
de Registro de Iméveis da Comarca e Circunscricao de S@o Carlos, Estado de
Sdo Paulo, situado no Jardim Paraiso, constituido de Lote n® 18 da Quadra
“E” , e mais areas remanescentes sem designacdo especial, sobre o qual, nos
termos e para os fins da lLei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, a
Incorporadora promovera a incorporagcdo de um empreendimento imobiliario
consistente numa edificacdo com 119 (cento e dezenove) unidades auténomas e
privativas do tipo hoteleira e respectivas é4reas e coisas comuns, que
comportar@o a instalacdo e o funcionamento de infraestrutura condo-hoteleira.
Para os fins do presente instrumento serda considerado “Condo-Hotel” o
conjunto formado pelas unidades autdnomas, é4reas e bens comuns condominiais
da edificagdo retro referida, aprovada para uso estritamente hoteleiro
(categoria de uso restrito 4 prestacdo de servicos), ou uso Ndo—Residencial e
Nao-Incdmodo, conforme Alvara de Aprovacdo e Execucdo expedido pela

Prefeitura de Sao Carlos - SP.
DEFINICOES

Para melhor compreensdo do texto deste instrumento, sd3o utilizadas as
definigdes abaixo que., quando utilizadas, com ou sem negrito, no singular ou

no plural tém o sentido particular que ora lhes é atribuido:

Adquirente: todo aquele que adquirir unidade(s) auténoma(s) integrante do
Condo—Hotel ;
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Administradora ou operadora hoteleira: € a empresa contratada para
administrar o condominio e para administrar e/ou os negécios hoteleiros que
serdo desenvolvidos no condominio, nos termos de contrato especifico. de
conhecimento de todos os Adquirentes.

Marca: A marca utilizada no condo-hotel seréd “ " . Marca é um sinal
aplicado a produtos ou servigos, cujas funcdes principais sdo identificar N
origem e distinguir produtos ou servicos de outros idénticos, semelhantes ¢ﬁ/;é;l
afins de origem diversa. s

Ano Fiscal: é o periodo de 12 (doze) meses que se inicia em 1° (primeiro) de
Janeiro e se encerra em 31 (trinta e um) de dezembro de cada ano. Considerar—
se-4 como primeiro Ano Fiscal o periodo compreendido entre o Termo Inicial,
assim considerada a data de emissdo da primeira nota fiscal pela
Administradora com relagdo as atividades hoteleiras do Condo—Hotel € o dia 31
de dezembro do mesmo ano. Considerar-se-4 como Gltimo Ano Fiscal o periodo
compreendido entre o dia 1° de janeiro e o Termo Final.

Apartamento: € assim considerada uma unidade auténoma hoteleira do Condo-
Hotel ;

Assembleia Geral da Sociedade (ou Assembleia Geral ou Assembleia): reunido
através da qual os s6cios podem manifestar suas opinides e deliberar sobre os
assuntos constantes da ordem do dia. A Assembleia Geral tem atribuicgo
deliberativa quando decide assuntos administrativos e, legisiativa, quando
cria normas. A Assembleia Geral tera carater especial (quando realizada antes
do infcio das atividades da Sociedade), ordinario ou extraordinario e que, em
razdo do cardater estritamente hoteleiro do Condominio pode ser realizada em
conjunto com a Assembleia Geral de Conddminos,;

Associadas: qualquer empresa cujo controle do capital seja detido por uma das
Partes, ou qualquer empresa que tenha o controle do capital de uma das
Partes;

Capital de Giro: é a soma total dos recursos monetarios que, a critério da
Administradora e de acordo com sua experiéncia profissional, sejam
necessarios para atender as necessidades de caixa para a operacdo do Condo-
Hotel ;

Conddminos: sdo os Adquirentes, assim considerados os proprietarios e
titulares de direitos aquisitivos sobre unidade(s) auténoma(s) do GCondo-
Hotel :
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Condominio: ente juridico com legitimidade para agir em nome préprio na
defesa dos direitos e interesses comuns e/ou individuais homogéneos, bem como
em tudo quanto se relacionar com a coletividade. Para os fins do presente,
Condominio sera considerado como uma edificagdo com destinacdo de uso
hoteleiro (o Condo-Hotel), localizado na Rua Conselheiro Jodo Alfredo, n°

455, Jardim Paraiso, Sdo Carlos/SP, constituido de Lote n° 18 da Quadra

“E" , e mais areas remanescentes sem designacdo especial, em conformidade
com a Matricula n° 63.645 do Registro de Imoveis de Sdo Carlos.

Condo—Hotel: é a edificagdo hoteleira do Condominio, com entradas distintas,
terd a seguinte composicdo, salvo eventual alteragdo que decorra de questdes
que venham a ser suscitadas na aprovacdo final do projeto: 119 (cento e
dezenove) unidades auténomas, e suas respectivas 4reas comuns de Uuso
exclusivo a serem operadas sob a marca ( A

Corpo Diretivo do Condo-Hotel: é o corpo administrative de Condo-Hotel
formado pelo Sindico e Subsindico do Condo-Hotel e pelos membros do Conselho
Fiscal;

Conselho Fiscal Especifico (ou “Conselho Fiscal do Condo—Hotel” ): é o
conselho formado nos termos da Convengdo de Condominio e que no ambito do
Condominio tera as mesmas fungdes atribuidas ao Conselho Fiscal do
Condominio, bem come, acumulara as funcdes estabelecidas para o Conselho
Fiscal da Sociedade em Conta de Participacao;

Convengdo do Condominio: Documento elaborado de comum acordo entre os
condéminos que disciplina a utilizacdo das é&reas comuns do Condominio e
demais disposicdes a ele relativas.

Data de Abertura do Condo-Hotel: data em que deverdo ser verificadas as
seguintes condigdes, cumulativamente: (I) ter sido realizado, por empresa
especializada vistoria das unidades autdonomas e areas comuns do Condo—Hotel,
atestando que o mesmo esteja completamente concluido, montado, equipado e
decorado, conforme os padrdes da Marca e segundo as orientacées da
Administradora ajustadas com a Incorporadora: (II) terem sido expedidos os
alvards e licencas operacionais necessarios a regular operacdc do Condo—
Hotel, especialmente a licenca de funcionamento; (Ill) ter sido realizada a
Assembleia de Instalacdo do Condominio de uso:. e, (IV) ser transferida a
Administradora a posse das unidades auttnomas;

Empregados: s3o todos os empregados que estiverem, permanente ou

temporariamente, exercendo atividades necessdrias & operacdo do Condo—Hotel,
sob supervisdo da Administradora, registrados como empregados do Condominio;

=
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Estogue: é o conjunto de suprimentos e materiais referidos ou ndo no U.S.0.A
(Sistema Uniforme de Contabilidade Hoteleira), necessarios & adequada
administracdo e operacdo do Condo-Hotel, tais como, sabonete-cortesia para os
héspedes, papel higiénico, lencgéis, toalhas, alimentos, bebidas, produtos de
papelaria, carddpios, material de escritério, suprimentos de cozinha e itens
similares, e, ainda, todo e qualquer produto para promover o marketing do_—.

Condo—Hotel . //FH\

]
I
f
1

FF8E (Furniture, Fixture and Equipments): sdo todos e quaisquer bens moveis, !
tais como, mas ndo somente, camas, mesas, alfaias, utensilios e equipamentos

que guarnecem as unidades autdnomas e as areas comuns, nestas incluifdas a
cozinha, banheiros, bares, lavanderia e escritérios do Condo-Hotel, ou seja,
tudo necessédrio & sua operacdo, de acordo com sua categoria, e desde gue sua
instalag@do nao seja permanente na edificacdo. Todo o FF&E necessario para
guarnecer, equipar e mobiliar o Gondo—Hotel estara relacionado no “Master
List” (lista principal) - (Anexo IV);

Fundo de Reserva (ou Fundo de Reposicdo de Ativos): fundo de reserva
destacado do caixa comum condominial, arrecadado mensalmente com recursos em
percentual advindo das receitas do Condo-Hotel. Referido Fundo de Reserva
serd destinado a cobrir despesas condominiais extraordindrias, emergenciais
e/ou a reposicdo de ativos e, ainda, que digam respeito 2 soma de todos os
valores desembolsados que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutencdo,
conservagdo e funcionamento do Condo-Hotel, tais como, (I) obras ou reformas
gque interessem a estrutura integral do imével; pintura das fachadas, empenas,
pogos de aeragdo e iluminacdo, bem como das esquadrias externas: (II) obras
destinadas a repor as condigcdes de habitabilidade do Condo-Hotel; (III)
reposicdo e substituicdo de méveis, utensilios, equipamentos e itens de
decoracdo das 4reas comuns e das unidades auténomas: (IV) consertos e
acréscimos de construcdo ou instalacBes elétricas, sanitdrias, hidréaulicas

mecénicas, de seguranga, telefdnicas, substituicdo de elevadores etc., das
areas comuns e unidades autbnomas, sem embargo de, quando necessério, ocorrer
eventual arrecadac@o extraordinaria de despesas condominiais para fazer face
a essas despesas de carater extraordinario. Os percentuais de arrecadacdo do
Fundo de Reserva sdo os seguintes:

ANO FISCAL (%) da Receita Liquida B
i® 3%
g* 4%
3° 5% |

Gerente Geral: ¢é a pessoa encarregada pela geréncia do Condo-Hotel e
responsavel, em ultima inst@ncia, pela supervisdo dos demais empregados e
pelo funcionamento do Condo-Hotel:
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Incorporadora: empresa que promoveu a incorporacdo e comercializacdo das
unidades autfnomas do Condo-Hotel:

Licencas: todas as |icencas, permissdes, concessdes e autorizacdes exigidas
pelas autoridades brasileiras para o funcionamento e manutencdo do Condo—
Hotel, incluindo, de forma meramente explicativa e nZo taxativa, aquelas
relacionadas com a ocupacdo, construcdo, reforma ou manutencdo do Condo-Hotel
e também aquelas relativas a venda de bebidas alcodlicas, produtos de higienéfﬁﬁj

e saude. / _Sﬁ¥

Licenciadora: é a empresa detentora dos direitos de uso da Marca e do Sistema
identificado pela Marca, que concedeu & Administradora, através da celebracgdo
de contrato especifico, exclusividade no uso da Marca, no territério
nacional, em todas suas variagdes, combinagdes e derivacodes;

OS&E (Joerational Supply & Equipments): sdo todos e quaisquer bens, produtos
e equipamentos que n#do guarnecem as unidades auténomas e areas comuns (nestas
incluidas a cozinha, banheiros, bares, lavanderia e escritorios do Condo-
Hotel), mas s&o necessarios a operacdo do Condo-Hotel, tais como, mas ndo
somente, crachas dos empregados do Condo-Hotel, material grafico, utensilios
de |impeza, estoque inicial de alimentos que serdo servidos aos héspedes e
clientes do Condo-Hotel, etc.;

Plano Operacional Anual: documento preparado pela Administradora do qual
constardao as principais metas financeiras previstas para o ano, com as
seguintes previsdes: didria média, taxa de ocupacdo, receita [iquida, lucros
departamentais, deducbes, lucro operacional brute, o capital de giro
reclamado para o ano fiscal, além das estimativas das despesas com reposicdo
de ativos, reformas e melhorias estruturais, investimentos (inclusive as
eventuais ampliagdes do Condo-Hotel). etc.;

Previsdo Orcamentaria Condominial Anual: documento preparado pela
Administradora do qual constardo as receitas e despesas condominiais
previstas para cada Ano Fiscal:

Pool: é o sistema unificado formado pelos adguirentes de unidades auténomas,
que as congregam, com o objetivo de explorda-las conjuntamente, de modo
uniforme e homogéneo, por meio da Administradora, ou empresa de seu grupo
econdmico, sendo que a forma escolhida foi a de Sociedade em Conta de
Participacao;

Receita Bruta: significa e faz referéncia a todas as receitas e ganhos de
qualguer natureza auferidos com hospedagem ou outras atividades hoteleiras
desenvolvidas no Condo—Hotel pela Administradora, a seguir descritas de forma
exemplificativa: (I) receita com ocupacdo dos Apartamentos do Condo-Hotel ;
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(I1) gastos havidos pelo héspede com telefonia, lavanderia e outros servigos
oferecidos; (III) receitas com alimentos, bebidas ou taxas de rolhas em
restaurantes, bares ou afins: com consumo de room servisse (servigco de
guarto), frigobar ou qualguer alimento e bebida que venha a ser oferecido no
Hotel: (IV) receitas auferidas com eventos, como locacdo de salas, consumo de
alimentos e bebidas em eventos e locacdo de equipamentos préprios do Hotel;

(V) receitas advindas com a exploragdo de estacionamento; (VI) locacdo dszﬁ

espacos do Condo-Hotel: (VII) receitas financeiras; (VIII) taxas de servico;
ou de turismo; (IX) receitas decorrentes de “#ramsfer” (transferéncia) de
héspedes. Ndo se considera Receita Bruta do Condo—Hotel: (I) qualquer valor
langado em nota a titulo de gorjeta ou qualquer outra gratificacdo, desde que
ndo seja apropriada na operacdo do Condo-Hotel: (1I) qualquer valer que seja
pago diretamente a terceiros que prestem servicos especificos ao Gondo—Hotel
(p.ex., lavanderia, estacionamento), excluidos os valores recebidos pelo
proprio Condo—Hotel, que serdo considerados receita bruta para os fins deste
instrumento; (III) prestagdo de servicos turisticos aos hospedes e usuarios
do Condo-Hotel. Para fins de célculo do valor da receita bruta serdo
deduzidos desta os valores de descontos, estornos e abatimentos promovidos
nas rubricas acima, decorrentes das operagBes comerciais citadas
anter iormente;

Receita Lfquida: & a soma de todos os recursos financeiros resultantes da
administracdo e operagdo do Condo-Hotel, por qualquer um de seus
departamentos ou segdes. adotando-se sempre o regime de competéncia, tais
como, as receitas provenientes dos pagamentos de estadas realizados por
hospedes:; aluguéis de [ojas, escritérios, salas de reunides e convencdes,
restaurantes, bares e espacos promocionais de exibicao e/ou venda de produtos
ou servicos; remuneracdo decorrente de concessGes outorgadas pelo Condo—
Hotel: operacdes de cambio e receitas financeiras realizadas com o Capital de
Giro do Condo-Hotel: wvenda de alimentos, bebidas e demais artigos
comercial izados pelo Condo—Hotel: e ganhos decorrentes da eventual alienacéo
de itens que ndc componham o ativos fixo do Condo-Hotel. Ndo integram a
Receita Liquida os seguintes valores: (I) o valor das vendas efetuadas
diretamente por locatarios, comodatarios ou concessionarios do Condo-Hotel,
no exercicio de suas respectivas atividades; (I1) os valores que, embora
devessem integrar a Receita Liquida, forem devolvidos, por qualguer razdo ou
titulo., aos hoéspedes, locatéarios ou quaisquer outras pessoas; e, (III) todo e
qualquer tributo direto, inclusive contribuicdes, incidentes, no presente ou
no futuro, sob qualquer alfquota ou forma de cobranca, sobre a receita bruta
do Condo-Hotel, tais como, 1SS, ICMS, PIS e COFINS;

Rede: € o conjunto ou grupo de empreendimentos hoteleiros, apart-hoteleiros e
condo—hoteleiros pertencentes e ligados a organizacdo da Licenciadora e/ou da
Administradora e que atuam no mercado sob o Sistema inter-relacionado por
elas desenvolvido, combinado com as marcas registradas da Licenciadora, e que

o
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fornecem ac publico em geral, em padroes internacionais, servicos de
hospedagem de alta qualidade, eficiéncia, cortesia e asseio. utilizando
procedimentos, padrdes e especificagGes proprios, relativos & operacdo e
desenvolvimento de hotéis, apart-hotéis, condo-hotéis e meios de hospedagem
nacionais e internacionais;

Servigos de Assessoria Pré-Operacional Hoteleira: sdo todos aqueles semm;;cnsr/fW
prestados pela Administradora a Incorporadora. ( (§3/

Sindico: representante legal do Condominio, devidamente eleito na forma da
lel & nos termos da Convencdo de Condominio;

Sécia Ostensiva: Atléntica Hotels International (Brasil) Ltda., com sede na
Cidade de Barueri, Estado de SZo Paulo, na Alameda Rio Negro, 13° andar,
Edificio Padauri, Alphaville, inscrita no GCNPJ/MF sob o n° 02.223.966/0001-

13, doravante simplesmente denominada “Administradora” ;

Sociedade em Conta de Participagdo ou “SCP” ou “SCP/Pool” : & a sociedade
constituida nos termos dos artigos 991 a 996 do Codige Civil Brasileiro, a
ser formada pelos Conddminos, «como Socios Participantes, e pela
Administradora, Sécia Ostensiva, com o objetivo de explorar o Poo/ e
eventuais areas e equipamentos comuns do Condo-Hotel, passiveis de exploracdo
hoteleira;

Socio Participante (ou Proprietdrio ou Poolista): é o adquirente que, ao
adguirir sua unidade auténoma hoteieira, obrigatéria e automaticamente,
aderiu ao Contrato de Constituicdao de Sociedade em Conta de Participacio
( “Anexo B” ), e que ali se encontra devidamente nomeado e qualificado.

Taxa de Processamento: é a taxa devida a Administradora em razdo das
atividades de supervisdo na realizacdo e confeccdo feita pelos empregados do
Condo-Hotel de todos os documentos relativos & escrituracido contabil e
fiscal, bem assim & folha de pagamento;

U.S.0.A. (Sistema Uniforme de Contabilidade Hoteleira): consiste no “Un/form

System of Accounts for the lodging [ndustry” - 9° Edicdo, elaborado e
atualizado pela “International Association of Hospitality Accountants -
I.ALH.A.7 , com base nos principios contdbeis gerais aceitos ( “Generally

Accepted Accounting Princip/es — GAAP” ), o qual é publicado e revisado,
periodicamente, pelo “Finmancial Accounting Standards Board — FASB”

Vendedora: é a Incorporadora, proprietaria das futuras unidades autdnomas do
Condo-Hotel e que, nos termos de contrato especifico celebrado com o
Adquirente, se compromete a transferir a propriedade de determinada(s)
unidade (s) ao Adquirente.
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Verbas Pré-Operacionais do Condo-Hotel: valores que deverdo ser pagos
diretamente pelos Adquirentes na proporgdo de sua cota-parte. e ainda, caso
se Taca necessario, reembolsados a Administradora, incorridos no periodo que
antecede a data de abertura do Condo-Hotel, «como o0s que sio,
exemplificativamente, a seguir relacionados: despesas com folha de pagamentk \
e eventual realocagdo de empregados (saléarios, encargos e beneficios, @Egr
incluindo eventual repasse de salarios), em conformidade com o cronograma de
contratacdes apresentado pela Administradora: despesas com treinamentos
hoteleiros e técnicos dos empregados: salarios, encargos e beneficios do
Gerente Geral (incluindo despesas com eventual realocacdo): despesas de
locomogdo (viagem, traslados, estadas, alimentacdo, custos administrativos,
lavanderia e telefonia, entre outras) do pessoal da Administradora; despesas
condominiais gerais tais como: contratacdo de servicos de |impeza
terceirizada, dedetizacgdo, seguranca, manutenczo dos elevadores, dos sistemas
de telefonia e dos computadores do Condo-Hotel, manutencdo de seus sistemas
de ar condicionado e sistemas elétricos e hidraulicos, e ainda, do tratamento
quimico da &gua condominial: contratagdo de pessoa ou empresa para fazer o
paisagismo e jardinagem das 4é&reas comuns: contratagdo de perito para
recebimento e vistoria das éreas comuns; contratagdo de servigos de
telecomunicagdes, locagdo de troncos e DDR; despesas incorridas com a
vistoria técnica das é&reas de sistemas de cabeamento, CFTV, CATV e som
condominial: com a assinatura de TV a cabo e locagdo de maquina copiadora
para o Condo-Hotel; com a instalagdo e configuragido de rede, equipamentos e
softwares de gestdo hoteleira para o Condo-Hotel;, com a implantacdo e
manutengdo de sistema “CM Solucdes” . com correio, malote e fretes: com o
pagamento de taxas publicas, alvaras e licencas para o Gondo-Hotel: com o
pagamento dos seguros condominiais para o periodo operacional; despesas
juridicas, contabets, financeiras e administrativas diversas: e, incorridas
pela inser¢do de anincios em jornais locais para recrutamento de Empregados:
além das despesas incorridas com a aquisicdo do FFEF — Furniture, Fixture and
Equipments (moveis, montagem e equipamentos) e OS&F —Qverational Supply &
Equipments (fornecimento operacional e equipamentos) das é&reas comuns €
unidades autdnomas: estoques iniciais: obtencdo e emissdo de notas fiscais
pelo Pool; despesas do “Choice Link” : despesas relativas a festa de
inauguracdo do Condo-Hotel: estimativa dos fundos de caixa iniciais e das
reservas monetérias necessarias, considerando o fluxo de caixa tipico do
Condo-Hotel: e todas as outras que, conforme o entendimento da
Administradora, sejam de responsabilidade do Condo—Hotel.

CAPITULO 1

DO OBJETO

Art. 1°. 0 objeto desta Convencdo de Condominio é estabelecer os termos e
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condicoes de utilizacdo do Condominio, ficando a ela sujeitos os
Conddminos titulares de Unidades Auténomas Hoteleiras.

Art. 2°. 0 Condominio se destina a utilizacdo exclusivamente hoteleira,
devende suas Unidades Autbnomas serem utilizadas por meio do Pool, apenas como
meio de hospedagem mediante exploracdo feita através da Operadora Hoteleira. |
§ Onico - Para os fins acima, s6 podera ser constituido um dnico “POOL” .
total, conforme adiante estabelecido, e que devera ser necessariamente gerido
pela Operadora Hoteleira, contratada para a administracdo de toda a
infraestrutura condominial e condo-hoteleira do edificio.

Art. 3°. 0 Empreendimento ser4 composto de 119 (cento e dezenove) Unidades
Autbnomas Hoteleiras e Areas Comuns que lhe correspondam. A edificagdo
constarad de: Pavimento inferior, pavimento térreo, 7 pavimentos—tipo do 1° ao
1° pavimento-tipo, pavimento  superior, estacionamento  nivel )3,
estacionamento nivel (-)2 e estacionamento nivel (-)1.

CAPITULO II
DAS AREAS COMUNS

Art. 4°. Serdo 4areas comuns do condominio:

0 empreendimento possui as seguintes 4reas de uso comuns no terreno
condominial, a saber:

a) Pavimento térreo: Conterd partes de uso comum, tais como: Portdc
basculante para acesso de velculos, depésito de [ixo seco, 4rea para carga e
descarga, é4rea de embarque e desembarque/drea de acomodacdo de veiculos,
drea de acesso de pedestres, [ vagas de garagens descobertas, bicicletario
comportando 10 bicicletas, drea de circulagdo de veiculos e pedestres, 02

(dois) pogos de infiltracdo, area reservada para o gerador, areas
permeaveis, jardins, pogo de elevadores, hall dos elevadores, |obby,
recepcdo, sala de apoic & recepcdo, sala do gerente geral, maleiro,

passadoria, sala CPD, area de acesso as escadas, escadas de acesso aos
demais pavimentos, 02 (duas) lajes impermeabilizadas no pavimento térreo, 2
WC - (PNE), sala do restaurante/coffee/shop, cozinha, sala de chefia, sala
de supervisdo, sala de pré-preparo geral, estoque A & B, recepcdo e triagem
e lixo umido e seco.

b) Pavimento inferior da torre: Escadas de acesso aos demais pavimentos,
poco dos elevadores, hall de acesso aos elevadores, Foyer/circulacio do
pavimento inferior, armarios, sala de descanso, sala de treinamento, sala de
RH, refeitério, sala de governanca, lavanderia, rouparia, dep6ésito de
material de |impeza, triagem de roupa e pouso do chute, vestiario masculino
e vestidrio feminino, controladoria, depésito da controladoria, 03 (trés)
salas de reunido (board room), sala de manutencdo/escritério e oficina,

/:;iy
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fitness com WC-PNE, WC feminino e WC masculino, dois reservatérios
inferiores com capacidade de 28.000 litros c¢ada e um reservatério inferior
com capacidade de 17.000 |itros, é&rea reservada para barrilete, casa de
bombas € painéis de automatizacdo.

c) Estacionamento nivel (-)3: Portfo automatico de correr apenas para sang//"7
de veiculos para Avenida Francisco Pereira Lopes, rampa de acesso d :
veiculos ao estacionamento nivel (-)2, escada, 4rea de circulacdo de ﬁﬁ%
veiculos e pedestres, area de previsdo de plataforma elevatéria para uso do
manobrista, escada de acesso ao pavimento/estacionamento nivel ()2, e as
vagas de garagens cobertas n°s 73 a 101.

d) Estacionamento nfvel (-)2: Rampa de acesso de veiculos ao estacionamento
nivel (-)1 e rampa de acesso de veiculos ao estacionamento nivel (-)3,
escadas de acesso ao pavimento nivel (-)1 e nivel (-)3, area de circulacdo
de veiculos e pedestres, 4drea de previsdo de plataforma elevatoria para uso
do manobrista e as vagas de garagens cobertas n°s 43 a 72.

e) Estacionamento nifvel (-)1: Rampa de acesso de veiculos ao estacionamento
nivel ()2, area de circulagdo de veiculos e pedestres, uma 4rea para carga
e descarga, escada de acesso ao pavimento ()2, escada de acesso ao
pavimento térreo, area de previsdo de plataforma elevatéria para uso do
manobr ista e as vagas de garagens descobertas n°s 08 a 42.

f) Pavimentos tipo: Conterd partes de propriedade de uso comum, tais como:
Area de acesso as escadas, escadas de acesso aos demais pavimentos, hall dos
elevadores, poco de elevadores, rouparia, area de transferéncia e é&rea de
circulacao.

d) Pavimento superior: Conterd partes de uso comum, tais como:
barrilete, areas de <circulacido, 02 (dois) reservatérios
super iores, Aarea reservada para barrilete, casa de bombas e
painéis de automatizac#do, algapdo de acesso a laje de cobertura, 4area
descoberta, placas solares para o aquecimento de 4&gua e 4 (quatro)
reservatorios térmicos.

Art. 5. Certas areas e equipamentos comuns do Condominio poderdo ter a sua
posse, 0 que inclui o direito de uso, gozo e fruicdo deferido a exploracio
por terceiros, sendo essa cessdo a titulo oneroso, mediante decisoes,
orientacdes € o posicionamento da Administradora.

§ Unico - Toda e qualquer renda referente & transferéncia onerosa da posse, o
que inclui o direito de uso, gozo e fruicdo que o Condominio fizer de Areas
Comuns seré revertida ao poo/.

CAPITULO III
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DAS UNIDADES AUTONOMAS

Art. 6°. Constituem propriedade aut6noma de cada Condémino do Empreendimento
as 119 (cento e dezenove) Unidades Autdénomas Hoteleiras e respectivas 4areas
comuns, conforme projeto aprovado perante a Prefeitura Municipal de SZo
Cartos contendo as segumtes éreas e fraooes ideais:
Condom!mo Hotel Sao Carlos — Condo Hotei

f Ne da unidade Area privativa  Area comum = Area total | Fraciio ideal /
- sims 38 i L _(m2) [m2) (m2)

- 1" andar Apartamentos finais

| 103,104,105, 106, 108, 110, 112, 113, 114e 105 | 2079 3150 s230

| 101, 102, 107, 111, 116 e 117 ' gl 32,12 | 53,33 |

[Go5 R Y I ]

|20 andar Aparl:amentos ﬁnals

| 203,204, 205, 206, 208,210,212, 213,214e 215 | 2079 3151 ] 52,30 |

;___201, 202,207, 211, 216&' 21;__ _____ : _2_1,2_1_ I 32 .|2 | . 53,33 S
s S S ] | e =1 i

39 andar Apartamentos finais _ _ _ _
I | 303, 304, 305, 306, 308, 310, 312, 313, 314e315 1 2079 "_ 31, 51 . 5230 0835

| 301, 302, 307, 313, 315e31? ] 2121 3212, 5333 0,851 |
o ; — i el o
| 42 andar: Apartamentos finais Pk |
| 403,404, 405, 406, 408, 410, 412, 413,414 e 415 | 2079 3151]  sS230] 0835
e T | B3 MR 3 Sham - f gy
s S e
' 5“ andar Apartamentos fi nals ¢ TN T 1 Lo o D L g o

503, 508, 505, 506, 508, 510, 512, 513, 514 e 515, | 20,79 3151 | 30| 0835
| 501,502,507,511,516e517 | aipr| araa| | s3a3| ogs
= e e—— i
' 5° andar Apartamentosﬁn 15
| 603,604, 605, 606, 608, 610,612, 613,614e615 | 20,79 3151 5230 0835
| 601, 602, 607, 611, 616 € 617 | 2121 32,12 | 53,33 | 0,851 |
| 609 R 205 | 3117 | 51,73 0,82
- 72 andar: Apartamentos finais
| 703,704,705,706, 708,710,712, 713, 714715 | 2078|3151 52301 0835
| 701,702, 707, 711, 716 e 717 1 sV aaqy] 5333 | 0,851
(o ____ W] 3170 SLB3| 086

§ Unico: Os valores apontados para as areas referem—se a metros quadrados e
a soma das fracdes ideais é igual 100% sendo que o coeficiente de rateio sera
baseado na fracdo ideal de cada unidade autdnoma.

Art.7°. Todas as 119 (cento e dezenove) Unidades Auténomas Hoteleiras e
respectivas é4reas comuns se destinam ao uso hoteleiro. sendo—lhes vedada
qualquer outra utilizacdo. Desta forma, impde-se que as Unidades Autbnomas
Hoteleiras sejam e permanecam decoradas, mobiliadas e equipadas de acordo com
0os padrdes e conceitos desenvolvidos pela Operadora Hoteleira que estiver
fazendo a sua exploracdo, bem assim que estejam e permanecam integrando
obrigatoriamente o Pool.
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§ 1°. Ndo serdo admitidas nas Unidades Autdnomas e respectivas areas comuns o
uso residencial, tampouco atividades de vendas de mercadorias a varejo
(comércio varejista), agremiagOes estudantis e instituicdes destinadas a
pratica de cultos religiosos, de clubes de jogos efou de dancas, de
depdsitos de qualquer objeto capaz de causar danos a edificacdo ou incomodo aos
demais Conddminos.

ser alienadas como um todo.

§ 2°. As Unidades Autdonomas e respectivas &reas comuns somente poder?ﬁfﬂ\

CAPITULO 1V
Secdo |
DOS DIREITOS E DEVERES DOS DIREITOS DOS CONDOMINOS

Art. 8°. S@o direitos de cada Condomino:

a) Disponibilizar o wuso, gozo e fruicdo da unidade autdénoma de
acordo com a respectiva destinagdo, desde que ndc prejudique a
seguranca e a solidez da edificacdo, ndo cause danos aos demais
Conddéminos e ndo infrinja as normas legais e as disposicdes desta
Convengdo, do Regimento Interno e das regulares decistes das
assembleias, e ainda, respeite o direito de terceiros, a boa ordem, os
bons costumes, a salude e o bem-estar dos demais;

b) Disponibilizar o uso e gozo das partes comuns condominiais, de acordo
com as normas estabelecidas nesta Convengdo e desde que ndo impeca
idéntico uso dos demais Conddminos, e sobre elas exercer todos os
direitos que lhe confere a lei e esta Convencdo, também devendo ser
observadas as mesmas restricoes de que trata o subitem (a), acima:

c) E examinar a qual quer tempo 08 livros e documentos
condominiais ¢ pedir esclarecimentos & Operadora Hoteleira ou ao
Sindico;

d) Observadas as normas desta Convencdo e do contrato firmado com a
Operadora Hoteleira, utilizar os servigcos do Condominio, desde que n3o
perturbe a sua ordem, nem desvie os empregados para servigos internos em
sua Unidade Auténoma, ressalvadas as excegdes previstas nesta Convencdo;
mediante pagamento se aplicéavel;

e) GConvocar, na forma prevista nesta Convencdo, e comparecer as
Assembleias Gerais e nelas discutir, votar e ser votado, desde que em dia
com o pagamento das quotas condominiais, ordinarias e extraordinarias;

f) Denunciar & Operadora Hoteleira ou ao Sindico, qualquer irregularidade
observada no Condominio:

A&
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g) Alienar sua unidade autdnoma, independente da anuéncia dos demais
Conddminos, desde que o novo proprietario mantenha a unidade autdnoma no
pool.

h) Propor & Operadora Hoteleira, sempre por escrito e com urbanidade,
providéncias que I|he parecam adequadas & conservagdo e defesa do
patrimdnio comum, bem como apresentar-lhe sugestdes, queixas
reclamagdes. o

i) A aprovar em Assembleia Geral a formacao de comissdes, atribuindo-
lhes fun¢des, para implantar, gerenciar e/ou fiscalizar normas,
procedimentos, obras e tudo o mais que for de interesse do Condominio;

J) Praticar todos os demais atos inerentes a sua qualidade de Condémino:

k) Ter preservados em face dos demais Conddéminos e terceiros, seus dados
constantes dos registros condominiais, salvo em caso de
autorizagdo escrita ou de determinagdo judicial;

>  Recorrer das decisbes proferidas pelo Sindico, por meio da interposigao
de recurso a ser apreciado pela Assembleia Geral, sem prejuizo do direito
de recorrer ao Poder Judiciario a qualquer tempo:

m) utilizar os servicos opcionais, com o mesmo respeito &s normas que o
presidirem, efetivando regular pagamento decorrente dessa utilizacdo.

Paragrafo (nico - A renincia de qualquer Condémino aos seus direitos, em
caso algum valera como escusa para exonerd—|o de seus encargos e obrigacoes.

Secdo 1
DOS DEVERES E VEDACOES APLICAVEIS AOS CONDOMINOS

Art. 9°. SZo deveres de cada Conddmino e, no que couber, de cada Usudrio:

a) Contribuir com as Despesas Condominiais;

b) Contribuir para o custeio de obras determinadas em Assembleia, na
forma e na proporgdo estabelecidas nesta Convencéo;

c) Guardar decoro e respeito no uso das coisas comuns:

d) Permitir o livre ingresso na sua Unidade Auténoma, do Sindico e/ou dos
prepostos da Operadora Hoteleira, seja para realizacdo dos servicos
inerentes a atividade hoteleiras, seja para inspecdo de rotina ou
realizacdo de trabalhos relativos & estrutura das edificacoes, sua
seguranca e solidez, ou se torne indispensavel a realizacdo de reparos ou
instalacdes, servigos e tubulagdes nas Unidades Autdnomas vizinhas;

e) Ndo realizar modificacdes e/ou benfeitorias em suas Unidades Autdnomas
de sorte a alterar o padrdo definido pela Operadora Hoteleira, pois as
mesmas deverdo a todo o tempo observar o padrdo definido pela referida
Operadora Hoteleira:

f) Fazer constar nos contratos que celebrar com terceiros que implique na
cessdo de uso de Unidades Autbnomas, mengdo as normas previstas
nesta Convencdo e no Regimento Interno;

({;ﬂ)
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g) Ndo permitir que sejam usados toldos externos, nem colocades oy
permitidos que sejam c¢olocados letreiros, placas e cartazes de
publicidade ou quaisquer outros nas fachadas, salvo para instalacdo de
elementos que identifiquem a marca da Operadora Hoteleira e de atividades
correlatas que venham a ser desenvolvidas no Condominio:

i) Nado permitir que sejam instalados aparelhos de ar—condicionado fora dos
locais destinados a e¢ssa finalidade, respeitando as espeoifica@ﬁﬁsﬂ\ﬂ
técnicas apresentadas pela Operadora Hoteleira, em consonancia com/osé@éﬁ
projetos ou constante do Manual do Proprietario; —

J)  Manter atualizado seu cadastro perante o Condominio, sendo que no
caso dos Conddminos ndo residentes no Brasil, estes deverdo fornecer
também um enderego de representante domiciliado no Brasil;

k) Atender as normas impostas pelo Gondominio aos termos e ajustes feitos
com concessionarias de servigos publicos e demais 6rgédos da administracao
publica:

) Nao permitir que sejam realizadas obras que comprometam a seguranca da
edificacdo.

m Nao destinar sua Unidade Autbnoma & outra finalidade que ndo aquela
prevista nesta Convencdo, vedando-se a utilizagdo diversa, ainda que de
forma temporédria e de pouca intensidade e ndo a utilizar de maneira
prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos Conddminos e Usuarios
do Condominio:

n) Nao permitir que sejam instaladas, sem o expresso consentimento da
Operadora Hoteleira, novas |ligacdes de agua, esgoto, gas, luz, forca,
telefone ou antena de radiotelefonia, telegrafia ou televisdo;

o) Tratar de Torma respeitosa quaiquer empregado do Condominio:

p) Prestigiar e fazer acatar as decisoes da Assembleia Especifica, os
principios convencionados e a ordem administrativa, bem como ndo desviar
0s empregados da administracdo do Condominio de seus deveres funcionais:

a) Zelar, respeitar, colaborar, cumprir e fazer cumprir todas as
normas relativas a qualquer certificagdo constante do Manual do
Proprietario, o que pressupde o respeito as normas que mantenham o
Empreendimento responsavel, comprometendo-se, na hipétese de cessdo,
alienacdo de sua Unidade Autdnoma, dar ciéncia, de forma expressa, ao
futuro proprietdrio ou cessionario para gue o mesmo cumpra as exigéncias
relativas a manutencdo da(s) certificacdo(es) no Condominio.

§ Unico. 0Os itens, instalagdes elétricas, hidraulicas, de gas, de ar-
condicionado, etc., bem como cargas se encontram especificados e seu
uso regulamentado no Manual de Normas Técnicas e as normas especificas
do Condominio.

Art. 10. Todo e qualquer relacionamento e cobranca de taxas condominiais
ou de quaisquer outros valores serdo sempre efetivados em nome do Conddmino
que constar do cadastro do Condominio.
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Art. 11. E expressamente vedado ao Condémino alterar a destinacdo de
sua Unidade Autdnoma, em atendimento ao quanto dispBem esta Convencdo de
Condominio e o art. 1336, IV do Coédigo Civil Brasileiro

DAS ASSEMBLEIAS GERAIS %

CAP{TULO V ///ﬁ\\
A

Art. 12. As Assembleias Gerais se constituem no 6rgdo soberano, com funcdes
legislativas e deliberativas dos assuntos a ela relativos e/ou submetidos.

Art. 13. As Assembleias Gerais vrealizar-se-d80 nas dependéncias do
Condominio ou em local diverso determinado pelo Sindico e Conselho Fiscal,
mediante a apresentacdo de adequadas justificativas.

Art. 14. As Assembleias Gerais Ordinarias serdo convocadas com antecedéncig
minima de 08 (oito) dias, mediante correspondéncia enviada por carta
registrada ou protocolada, por fax, telegrama, no caso destes com
comprovacdo de encaminhamento e de recebimento, podendo, ainda, ser feito
por edital publicado em jornal da regidao de localizacdo do Condominio. Os
Condominos poderdo, ainda, autorizar que a convocagdo da Assembleia Geral
seja Teita por meio eletrénico.

& 1°. A convocacdo das Assembleias Gerais devera conter o local, dia e
horario em que as mesmas se realizardo em primeira convocacdo e sem segunda
convocacdo, bem assim o resumo da Ordem do Dia, e sera assinada por quem a
COoNvocou.

§ 2°. As Assembleias Gerais Extraordinarias poderdo, excepcionalmente, ser
convocadas com prazo de 05 (cinco) dias, guando houver comprovada urgéncia e
se Tor de extrema urgéncia, podera ser necessario realizar em caréater
imediato, em 1 ou 2 dias.

§ 3°. Como excegdo, ainda que nao conste da Ordem do Dia, a Assembleia
Geral tomara conhecimento de recurso apresentado por Conddmino ou pelo
Conselho Fiscal de decisac proferida pelo Sindico ou pela Operadora
Hoteleira.

Art. 15. As Assembleias Gerais serdo convocadas pelo Sindico ou por
Condéminos que representem, ao menos, 1/5 (um quinto) de fracdes ideais que
compdem o© Condominio. Case o Sindico, nas épocas proprias ou quando
necessario ndoc convoguem a Assembleia Geral, a Operadora ou presidente do
Conselho Fiscal poderd fazé-lo, devendo os presentes a Assembleia deliberar
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pela imposicdo de penalidades aos omissos, sendo que no caso do Sindico
poder4 ser aprovada sua destituicdo ou afastamento temporéario do cargo.

§ 1°. No caso de haver apresentagdo ao Sindico, ao presidente do Conselho
Fiscal ou a Operadora Hoteleira, de requerimento firmado por
Conddminos  que representem, no minimo, 1/5 (um quinto) de fracdes ideais
solicitando a convocacdo de uma Assembleia Geral, deverd a mesma s |
convocada pela pessoa destinatéria, sob as penas da lei e desta Convencdo, |
dentro do prazo de 05 (cinco) dias contados do recebimento do requerimento.— [ﬁf

§ 2°. A Assembleia Geral, por sua vez, devera ser realizada no prazo de até
15 (quinze) dias contados da recepcdo de seu requerimento. Se, a despeito do
que acima insere, ndo houver a convocacdo para Assembleia Geral por aquele
que recebeu o requerimento, os proprios reguerentes poderdo fazé-lo
diretamente, fixando na Ordem do Dia item prevendo a aplicacdo de penal idades
aqueles que, contrariando a lei e a presente Convencdo, ndo convocaram a
Assembleia Geral.

Art. 16. As convocagdes para as Assembleias Ordinarias Especificas serdo
acompanhadas da proposta do orcamento relativo ao novo exercicio, de cdpia
dos relatorios e contas e de outros documentos que o seu autor entender
pertinentes.

Art. 17. A Assembleia Geral Ordinaria podera ser realizada em duas etapas,
uma até o final de dezembro e outra até o final de marco de cada ano.

§ 1°. Cabera a etapa da Assembleia Geral Ordindria realizada até o final de

dezembro:

a) Discutir e votar o orgamento das despesas para o ano seguinte e apreciar
quaisquer outros assuntos de interesse do Condominio expressos na Ordem
doe Dia;

b) Fixar os honorarios do Sindico, se for o Caso; e,

¢) Apreciar quaisquer outros assuntos de interesse do Condominio expressos
na Ordem do Dia.

§ 2°. Na ocorréncia de Assembleia Geral Ordinaria em duas etapas, cabera 2
etapa a ser realizada até o final de marco:
a) Discutir e votar o relatério e as contas do ano findo:
b) Eleger o Sindico, o subsindico e os membros do Conselho Fiscal, quando o
caso;
¢) Deliberar sobre a contratacdo de auditoria externa para fiscalizar e
acompanhar a contabilidade do Condominio, correndo por conta deste as
despesas correspondentes. Os trabalhos de auditoria poderdo ter carater
eventual ou permanente:
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d) Apreciar quaisquer outros assuntos de interesse do Condominio expressos
na Ordem do Dia.

§ 3°. A aprovacdo, sem reserva, das demonstragdes Tinanceiras e das
contas, exonerarad a Operadora Hoteleira de qualquer responsabilidade, salvo,

Art. 18. Compete & Assembleia Geral Extraordinaria precipuamente: -

a) Deliberar sobre matérias de interesse geral do Condominio gue nfo sejam
de competéncia da Assembleia Ordinaria;

b) Decidir, em grau de recurso, os assuntos que tenham sido deliberados
pelo Sindico e/ou pela Operadora Hoteleira a ela levados a pedido dos
interessados;

c) Destituir e/ou eleger o Sindico, o Subsindico ¢ membros do Conselho
Fiscal, nos casos de morte, renincia ou destituicao.

d) Apreciar as demais matérias constantes da Ordem do Dia;

e) Impor multa ao Conddmino infrator: e,

f)  CGonhecer e decidir recurso de Conddmino ou do Conselho Fiscal.

dolo, fraude ou coagdo. (//FH\

Art. 19. Nao sera considerada nula ou passivel de anulacdo a Assembleia
Geral Ordinaria que deliberar matéria precipuamente prevista para ser
discutida em Assembleia Geral Extraordindria e vice-versa, desde que os itens
estejam expressos na Ordem do Dia.

Art. 20. Por deliberacdo da assembleia regular entenda-se aquela cujo item
sujeito a aprovagdo tenha sido especificado na Ordem do Dia e a aprovacédo
tenha obedecido ao respectivo quérum previsto nesta Convencdo ou em lei.

Art. 21. As Assembleias Especificas se realizardo em primeira convocacio coi
a presenga de 51% (cinquenta e um por cento) de fractes ideais do
Condominio e, em segunda convocagdo, com qualquer numero de presentes,
mediando entre ambas o periodo de meia hora, ressalvando que para a
aprovacdo das matérias constantes da Ordem do Dia deverio ser observados os
quoruns previstos nesta Convencdo e na lei.

Paragrafo lnico — Instalada a Assembleia Especifica, proceder-se-a: (a) a
leitura do edital de convocacdo, salvo se os presentes a renunciarem: (b)
a eleicdo de um dos presentes para exercer o cargo de Presidente, devendo
este escolher outro conddmino presente para secretariar o trabalho: e, (¢) a
discussdo € votacdo da Ordem do Dia, decidindo-se cada matéria, de
conformidade com o quérum previsto nesta Convencio.

Art. 22. 0Os Condominos, quando da instalagdo da Assembleia elegerdo o
Presidente, que poderd ser Condbmino ou n#o, cabendo a secretaria dos
trabalhos a uma pessoa indicada por este. E proibido ao Sindico presidir ou
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secretariar os trabalhos da Assembleia Geral, salvo se de modo diferente
decidirem os presentes.

§
a)

b)

= 0
—_—

k)

§

1°. Caberéd ao Presidente da Assembleia:
Examinar a lista de registro de presenca e verificar os requisit
necessarios a instalacédo da reuniéo;

Examinar as procura¢des apresentadas, admitindo, ou n#o, o respectivd

mandatario, com recurso dos interessados & prépria Assembleia Especifica;
enquanto ndo deliberado a respeito, o volo correspondente sera
tomado em apartado. examinar e aceitar as declaracdes de voto:
Dirigir os trabalhos, determinando os atos que devem ser praticados pelo
secretdrio, colocando os assuntos em debate e votacdo, aceitando, ou ndo,
propostas apresentadas., podendo, até mesmo, inverter a ordem do dia;
Dar a palavra aos Condéminos que a pedirem, observada a ordem de
inscricao;

Decidir sobre a pertinéncia de comunicacdes, indicagdes e requerimentos;

Interromper o orador, quando terminado o seu tempo ou quando se

desviar do assunto, infringindo qualquer disposicdo de lei, da Convencao
ou dos Regimentos Internos, ou faltar com a consideragdo devida aos
presentes & Assembleia Geral, cassando-lhe a palavra: em caso de
desobediéncia ou reincidéncia, solicitar sua retirada do recinto onde
estiver sendo realizada a Assembleia Geral;
Resolver as questdes de ordem;
Encaminhar as votagdes, apurando-as, com o auxilio do secretério, e
anunciar—lhes o resultado;

Proferir voto de desempate, nas votagdes realizadas nas Assembieias
Gerais:
Suspender a reunido, em face do adiantado da hora, ou se houver
necessidade de coligir elementos ou completar informacbes, ou se os
trabalhos estiverem tumultuados, ou, ainda, para obter declaracées de
votos, podendo transferi-la para outro dia e/ou local mais apropriado.
Encerrar a Lista de Registro de Presenga, se assim desejar, e
obrigatoriamente assinar a ata das Assembleias Gerais, sob pena de tal
atribuicao ser assumida pelo Sindico ou ao Presidente do Conselho Fiscal.

2°. Ao critério do Presidente da Assembleia Geral, cada participante

poderd fazer uso da palavra somente uma vez sobre cada matéria, por 05
(cinco) minutos. Da mesma forma, o Presidente podera |imitar ao méximo de 03
(trés) o nimero de oradores a se manifestarem sobre o mesmo assunto.

§

3°. Nas Assembleias Gerais os apartes dos Condéminos devem ser feitos com

urbanidade e ficam condicionados ao prévio consentimento do orador. Os
Conddminos deverdo envidar seus melhores esforgos para evitar discussio
paralela.
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§ 4°. Qcorridas quaisquer das hipéteses indicadas na letra (j), do §1°
deste artigo, os Conddéminos deverdo ser novamente convocados para a
Assembleria de Continuacdo. O Presidente da Assembleia Geral determinara ao
secretdrio a flavratura da parte realizada, ressaltando que as deliberacdes
J& tomadas n3o poderdo ser alteradas na Assembleria de Continuacdo, cujas
del iberacdes também serdo lavradas em ata.

§ 5° 0 Presidente da Assembleia Geral podera solicitar qgue os presentes,
se necessario, comprovem a sua qualidade de Conddmino e/ou de representante
dos mesmos, mediante apresentacdo de documento habil.

Art. 23. Poderdo participar e votar nas Assembleias Gerais os respectivos
Conddminos ou seus representantes, que estejam em dia com suas obrigacdes
condominiais, e os Conddéminos ou seus representantes que estejam em
atraso, quando a lei exigir unanimidade.

§ 1°. E licito ao Condémino se fazer representar nas Assembleias Gerais por
procurador investido de poderes especiais outorgados por instrumento regular
de mandato, publico ou privado, Condémino ou n3o.

§ 2°. Na hipotese de procuracdo por instrumento particular é necesséario
o reconhecimento de firma para sua validade.

§ 3°. A Operadora Hoteleira deverd providenciar para que os presentes
firmem a Lista de Registro de Presencas (ou “Lista de Presencas” ).
indicando o nome e o numero da Unidade AutGnoma para fins de
demonstracdo de presenca e verificacdo do quérum, podendo referida
lista ser assinada, ao final, pelo Presidente da Assembleia
Geral, ou alternativamente ser consignada em ata tal presenca, ou, ainda,
ser anexada e registrada juntamente com a respectiva ata.

§ 4°, Se uma Unidade Autbnoma pertencer a mais de uma pessoa sera escolhide
entre seus proprietarios ou titulares de direitos aquisitivos, aquele que os
representara na Assembleia Geral, mediante mandato.

Art. 24. Nas deliberacdes das Assembleias Gerais a c¢ada Conddmino
correspondera direito a um voto.

Art. 25. 0 Conddmino em atraso no pagamento de despesas condominiais ou
de multas terda suspenso seu direito de participar e votar em
qualquer Assembleia Geral, salvo naguelas especificadas na lei e nesta
Convencdo que estabelecam quérum de unanimidade.

Paragrafo Gnico — 0 direito a participacdo na Assembleia Geral e ao voto
nas matérias constantes da Ordem do Dia sera reconhecido ao Condémino que

o
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quitar as suas obrigacBes até o momento da instalacio da Assembleia Geral,
ou ainda, que estava inadimplente, mas pagando atrasos parcelados, sg
referidos boletos estiverem em dia até o momento da assembleia devendo o
Conddmino, para tanto, apresentar o comprovante de pagamento. .

Art. 26. Os Condominos poderdo manifestar seu voto por meio de deciarac_
de voto escrita.

§ 1°. As declaracdes de voto deverdo ser encaminhadas ao sindico, por carta
ou telegrama com aviso de recebimento, ou mediante protocolo, ou, ainda,
mediante fax ou e- mail, no caso desses ualtimos, com confirmacdo feita
diretamente junto ao representante da Operadora Hoteleira.

% § 2°. Em caso de suspensdo de determinada Assembleia Geral, os presentes 2

j mesma poderdo deliberar no sentido de que, dependendo da relevancia da

; matéria, os ausentes possam manifestar seu voto na sessdo de continuacdo por
meio de emissdo de declaracdo de voto escrita.

§ 3°. S6 serd admitida declaracdo de voto recebida antes do inicio das
deliberacdes que lhes sdo objeto.

Art. 2]. Deverdo ser obedecidos conforme a matéria, o©os quéruns
abaixo para as deliberagbes tomadas em Assembleia Geral, sem prejuizo de
outros quéruns previstos nesta Convengéo e na lei:

a) Assuntos gerais que nd3o os especiais elencados nas letras
subsequentes; a.1) implantacdo de inovagdes tecnoldgicas: a.2) mudangca  de
clausulas e condicoes do contrato de administracado do Cendomlnlo com DFGVIO e .
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aumentar a utilizacdo: (c.4) modificacdo desta Convencdc - votos que
correspondam a 2/3 (dois tercos) dos Conddminos:

d) Deliberac@o sobre a reconstrugdo da edificagdo, ou venda, na hipétese de
destruicdo desta de forma total ou considerdvel 51% (cinquenta e um por
cento) das fragdes ideais de terreno do Condomfnio:

e) Construcdo de outra edificacdo no solo comum; e.1.) Alteracdo do
direito de propriedade dos Conddminos: e.2) rescisdo do contrato da
Operadora Hoteleira, sem justa causa:. e.3.) Alteracdo da destinacdo das
Unidades Aut6nomas, ressalvadas as disposic¢des previstas nesta Convencao
- unanimidade dos Conddminos do Condominio.

§ 1°. Para fins de resolugdo do contrato da Operadora Hoteleira, por
inadimplemento desta e sem que a mora tenha sido purgada, o Sindico, com a
anuéncia dos membros do Conselho Fiscal, fica investido dos necessérios
poderes para realizar tal resolucgio.

§ 2°. Fica ressalvado no que respeita a destituicdo sem justa causa da
Operadora Hoteleira, o direito desta de receber eventuais multas e
penal idades previstas no contrato especifico que com ela foi firmado além da
remuneracdo integral até a data efetiva de sua saida do empreendimento.

§ 3°. Na hipétese de destituicdo do Sindico e/ou resolucio do contrato
firmado com a Operadora Hoteleira, a respectiva prestacdo de contas deveréd
ocorrer no prazo de 30 (trinta) dias que sucederem a tal evento, salvo se
outro prazo for estabelecido no contrato de administracdo firmado.

Art. 28. Em caso de empate na votagdo de qualquer matéria caberd ac
Presidente da Assembleia Geral o direito de proferir o voto de desempate.

Art. 29. Dos trabalhos e deliberagdes da Assembleia Geral sera lavrada ata
em livro préprio ou em folhas avulsas, mas anexadas posteriormente em livro
proprio, a qual poderda ser elaborada na forma de sumario dos fatos
ocorridos. Poderdo ser inscritos, guando procedentes, os esclarecimentos,
retificacbes ou adendos requeridos por qualquer dos Conddminos gue estiveram
presentes na Assembleia Geral, devendo ser observado o seguinte:

a) Que, os documentos ou propostas submetidas 2 Assembleia Geral, assim
como as declaracdes de voto e/ou votos dissidentes que solicitaram
consignacdo, integrem ou acompanhem a respectiva ata. Caso acompanhem a
ata como anexos, tais documentos deverdo ser numerados seguidamente,
autenticados pela mesa e por qualquer Condbmino que o solicitar, e
arguivados no Condominio; e,
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b) Que, a mesa diretora dos trabalhos, a pedido do Conddmino interessado,
autentique exemplar ou cépia de proposta, declaracdo de voto e/ou votos
dissidentes, ou protesto apresentado.

Art. 30. A critério do Presidente da Assembleia Geral, o secretario podera
anotar o desenvolvimento dos trabalhos ou transcrever a respectiva gravacio.
em casa de Assembleia Geral gravada, rediginde a ata posteriormente, de

forma sintética, mas dentro do prazo de 30 (trinta) dias estabelecido n;gtﬁ“\

Convencdo para encaminhamento da ata aos Conddminos.

Pardgrafo Onico - Em caso de recusa do Presidente e/ou do secretario em
assinar a ata da Assembleia Geral, dentro do prazo de 30 (trinta) dias de
sua realizacdo, tal atribuicdo podera ser assumida pelo Sindico ou pelo
Presidente do Conselho Fiscal.

Art. 31. A ata da Assembleia Geral serd levada ao registro em Cartorio
de Registro de Titulos e Documentos.

Art. 32. - Quando a ata refletir alteracdo ou acréscimo de dispositivo
constante nesta Convengdo sera averbada no Cartorio de Registro de Imoveis
competente.

Art. 33. As deliberagbes das Assembleias Gerais obrigam a todos os
Conddminos, independentemente de seu comparecimento ou de seu voto, bem assim
os Usuédrios, a Operadora Hoteleira, desde que, no caso destas, ndo fira
seus direitos estabefecidos no contrato que com elas foi firmado ou nesta
Convengdo. Caberd ao Sindico e/ou Operadora Hoteleira executar e fazer
cumprir as del iberacdes das Assembleias Gerais.

Art. 34. A Operadora Hoteleira, em até 30 (trinta) dias subsequentes 2
Assembleia Geral, enviara por carta registrada ou protocolada, cépia da Ata
a todos os Condbminos. Referida ata poderd ser impugnada nos 08 (ocito) dias
subsequentes ao seu recebimento, mediante documento escrito a ser
encaminhado ao sindico, que encaminhard a impugnacdo como recurso, COm
efeito devolutivo, para a Assembleia Geral imediatamente subsequente. NZo
havendo impugnacdo, a ata serda considerada automidtica e integralmente
aprovada: havendo impugnacdoc, a ata sera considerada aprovada com ressalvas
até a realizacdo da Assembleia Geral imediatamente subsequente

Art. 35. As despesas com a convocacdo e realizacdo das Assembleias
Gerais serdo levadas a débito do Condominio, salvo guando convocadas por
Condémino para apreciagdo de recurso deste, quando, entdo, serdo custeadas
por este, caso o recurso seja desprovido: se provido, o valor ser-lhe-3
devolvido pelo Condominio, devidamente corrigido.

|
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Art. 36. A Operadora Hoteleira deverad comparecer a todas as Assembleias
Gerais, a fim de prestar contas de suas atividades, esclarecer eventuais
davidas que surjam com relacdo ao orcamento que elaborar e, enfim, prestar os
necessdrios esclarecimentos aos Conddminos.

Art. 37. Se por qualquer motivo, a Assembleia Geral n&o se reunir quando
necessario, o juiz decidira sobre o assunto que necla seria deliberado,
requer imento de qualquer Conddmino.

CAP{TULO VI — DA ADMINISTRAGAC DO CONDOMINIO
Secdo |
DO SINDICO

Art. 38. O Sindico serd eleito em Assembleia Geral para tanto convocada,
com mandato com prazo de 02 (dois) anos, podendo ser reeleito, que poders ou
ndo ser conddmino, pessoa fisica ou juridica. Quando da elei¢do do sindico,
elegerdo os conddminos, também, o subsindico, observadas as mesmas
disposicoes relativas ao sindico.

§ 1°. E proibido ao Sindico/Subsindico:

a) Interferir diretamente na rotina administrativa e operacional
desenvolvida pela Operadora Hoteleira;

b) Assumir a funcdo de empregado do GCondominio, ou mesmo indicar pessoas
fisicas ou juridicas de seu interesse pessoal para nele trabalhar;

¢) Desenvolver atividades comerciais ou de seu interesse pessoal para o
Condominio, salvo se houver autorizagdo dos Condéminos, aprovada em
Assembleia Geral, e a concordancia da Operadora Hoteleira.

§ 2°. As disposigdes constantes deste subitem sdo extensivas, aos membros
do Conselho Fiscal, e de outros drgdos existentes no Condominio.

§ 3°. 0 Sindico sera responsavel pela administracdo do Condominio nas
questdes gque, por sua natureza ou por contrato, n&o caibam & Operadora
Hoteleira.

§ 4°. 0 subsindico assumirda automaticamente a administragdo do condominio
nos casos de afastamento temporario ou permanente do sindico.

§ 5°. Sdo funcgbes do Sindice, desenvolvidas com recursos condominiais:

a) Representar ativa e passivamente o Condominio, em juizo ou fora dele,
e praticar atos de defesa dos interesses comuns, nos |limites das
atribuicdes legais e desta ConvengZo, salvo nas hipoteses do art.
1.348, §88 1° e 2° do Codigo Civil e naquelas previstas nesta
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Convencd@o, podendo, para tal fim, constituir advogado, outorgando-lhe os
poderes da cléausula a¢ judicia e outros que se Tizerem necessarios;

(b) Praticar atos administrativos se, e quando previstos nesta Convencao,
agindo sempre em harmonia com os interesses gerais do Condominio;

(c) Fiscalizar as atividades da Operadora Hoteleira;

(d) Defender os interesses do Condominio, cumprindo e fazendo cumprir a
Convengdo, bem assim as regulares deliberacdes tomadas em Assemblei

Geral:

(e) Revisar o orcgamento anual elaborado pela Operadora Hoteleira relat:vﬁgﬁéT
ao Ano Civil subsequente, iniciando-se em 1° de janeiro de cada ano e !
encerrando—-se no dia 31 de dezembro do mesmo ano;

(f) Fiscalizar o encaminhamento aos Conddéminos da demonstracdao mensal
elaborada pela Operadora Hoteleira, contendo as despesas efetuadas e
receitas condominiais do més imediatamente anterior e valores a serem
distribuidos, solicitando que seja apresentada aos Conddminos, guando
solicitada, documentagdo correspondente, a qual deverd estar arquivada no
Condominio;

g) Submeter a aprovacdo do Conselho Fiscal, as despesas extra orcamentarias
necessarias diante de situagcdes oque envolvam risco de vida,
exigéncias legais, manutencdo da solidez e seguranca da edificacdo, salvo
se emergenciais;

h) Receber e dar quitacdo em nome do Condominio, representando os interesses
individuais homogéneos dos seus Condbminos. quando ndo tiver transferido
tal atribuicdo a terceiros:

i) Abrir, manter e movimentar a conta corrente condominial, representando
os interesses individuais homogéneos dos Conddminos, em estabelecimento
bancario, emitindo e endossando cheques, depositando importancias
recebidas em pagamento, etc., e aplicando os respectivos valores,
inclusive parcelas referentes ao fundo de reserva, em instituicdec
financeira: salvo se disposto diferente no Contrato de Administracao
firmado com a Operadora Hoteleira;

j) Verificar a efetivacdo e contratacdo de seguros que serdo
contratados pela Operadora Hoteleira, em nome do Condominio,
representando os interesses individuais homogéneos dos seus Conddminos,
inclusive contra riscos de incéndios e de responsabilidade civil contra
terceiros, bem como aqueles ajustados no contrato com a Operadora
Hoteleira. Na respectiva apdlice, quando for o caso, devera constar
previsdo da reconstrugdo do prédio, na hipétese de destruicdo total ou
parcial ;

k) Fiscalizar o pagamento das taxas de servicos publicos utilizados pelo
Condominio, tais como telefone, luz, gés, 4gua, esgoto, etc.:

) Quando ndo previsto no contrato de administracdo como atribuigdo da
Operadora Hoteleira, determinar a execugdo de obras e servigos
autorizados pelo Conselho Fiscal, quando inadiaveis, ou pela Assembleia
Geral nos casos genéricos, tanto nas areas e coisas comuns, quanto nas
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proprias Unidades Autbnomas, mediante prévio ajuste com a Operadora
Hoteleira:

Fiscalizar a admiss@o e demissdo de empregados do Condominio, na forma
determinada e contratada pela Operadora Hoteleira, inclusive pessoal de
nivel gerencial, procedendo ao respectivo registro;

Fiscalizar a manutencdo dos registros e documentos nec:essériosi/g_ﬁw
e, /

administragdo da Operadora Hoteleira, que deverdo ser, obrigatoriamen
transferidos aos seus sucessores; %

Providenciar, quando necesséario, termos de abertura e encerramento de
livros condominiais que, c¢om os demais documentos, deverdo ser
guardados durante o prazo legal, seja para verificagdo contabil, seja
para fiscalizacdo em geral;

Convocar ou fiscalizar a convocacdo de Assembleia Ordinaria e/ou
Extraordinaria, bem como reunido de Conselho Fiscal, e de outros oérgios
eventualmente criados, quando necessario, expedindo ou determinando que
sejam: (p.1) expedidas as respectivas convocacdes: e, (p.2) registradas e
encaminhadas aos Conddminos as respectivas atas.

Tomar medidas competentes para solugdo de casos ndo previsios,
expressamente, na lei ou nesta Convengcdo, por si ou através da
contratacdo de servigos administrativos ou de consultoria de terceiros,
mediante prévia aprovagdo da Operadora Hoteleira e, quando o caso, da
Assembleia Geral .

Na hipétese de término do contrato de administracdo firmado com a

Operadora Hoteleira, formalizar ou prorrogar contratos com terceiros.
seja de operacdo, seja para manutencdo e conservacao dos equipamentos de
instalacdes especiais necessarios a manutencdo da operagdo do Condominio,
até a realizagdo de Assembleia de Condominio para a escolha da nova
Operadora Hoteleira;
Assinar os documentos necessarios, inclusive procuracgdes, que
permitam a Operadora Hoteleira a abertura, manutencdo e movimentacdo
das contas correntes condominiais junto &s instituicdes financeiras, bem
como administrar e promover o regular funcionamento do Condominio;:

Cumprir e fazer cumprir a lei, a presente Convencio, o Regimento
Interno, as deliberacbes das Assembleias Gerais, bem como o contrato
firmado com a Operadora Hoteleira:

Prestar, a qualquer tempo, informagbes aos  Conddminos
sobre os atos da administracéo:

Prestar & Assembleia Geral contas da sua gestdo acompanhadas da
documentacdo respectiva e, oferecer proposta de orcamento para o
exercicio seguinte:

Cobrar, inclusive em juizo, as cotas que couberem em rateio aos

Conddminos nas despesas ordindrias e extraordinarias, aprovadas pela

Assembleia Geral, bem como as multas impostas por infracdo de

disposicdes legais ou desta Convencdo;

]
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y) Comunicar a Assembleia Geral as citacBes que receber e constituir
procurador para defesa dos interesses comuns:
z) Procurar, por meios persuasivo, dirimir as divergéncias entre

Cond6minos;
aa) Acompanhar as concorréncias ou tomadas de precos feitas pela Operadora
Hoteleira para as despesas comuns do Condomin}nf’“j:

principalmente aquelas que forem extraordinarias; L

bb) Fiscalizar a manutengdo do arquivo permanente de todo
os documentos relacionados ao Condominio, inclusive documentos fiscais
e trabalhistas;

GG) Estipular o montante das multas a serem impostas acs Conddminos,
de acordo com os |imites fixados nesta Convencdo e no Regimento Interno:

dd) Fiscalizar a realizac8o do seguro de interesse do Condominio;

ee) Nomear prepostos para representa-lo em eventuais
audiéncias em que o Condominio, nos interesses do Condominio,
seja parte e das quais ndo possa se fazer presente.

§ 6°. Em caso de morte, faléncia ou dissolucdo (pessoa juridica),
inadimpléncia ou impedimente do Sindico assumirda o cargo o Presidente do
Gonselho Fiscal que exercera as fungdes inerentes ao cargo, pelo prazo que
perdurar o mandato do antecessor.

§ 7°. Findo o mandato, ou em caso de renincia ou destituicdo, o Sindico
aguardara em seu cargo a posse do seu substituto, que dever4 ocorrer nos 15

(quinze) dias subsequentes a eleigdo, salvo se de modo diferente decidir a
Assembleia Geral.

§ B°. Das decisbes do Sindico caberd recurso, com efeito devolutivo,
para a Assembleia Geral subsequente.

§ 9° Nenhum dos eventos a que se referem os artigos anteriores afetard a
administracdo do Condominio uma vez que tal tarefa estara, mediante contrato,
delegada & respectiva Operadora Hoteleira, ficando inalterado o contrato
correspondente.

§ 10°. Na hipotese de término do contrato de administracdo firmado
com a Operadora Hoteleira, o Sindico assumira diretamente todas as funcdes
delegadas, formalizando ou prorrogando contratos com terceiros, seja
de operacao, seja para manutencdo e conservacdo dos equipamentos de
instalacoes.

CAPITULO VII

Segdo |
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DOS DEVERES E ATRIBUIGOES DA ADMINISTRADORA

Art. 39°. Constituem deveres e atribuicdes da Administradora, desenvolvidos
com recursos condominiais, nos termos deste instrumento:

a) Coordenar, fiscalizar e administrar os servigos relativos ao Condo-Hotel;
b) Proceder a administracio geral do Condo-Hotel, fazendo cumprir a Convengio
e o Regimento Interno condominial, bem como as regulares deliberacdes tomadds

em Assembleia: . éﬁﬁg
¢) Desenvolver e orientar a implantacdo das politicas de recursos humanocs no” .
Condo—Hotel ; ?
d) Selecionar, admitir e demitir os Empregados, inclusive os necessarios a
prestacdo dos servigos, dentro dos critérios e normas legais, bem como
treina-los de acordo com seus programas de treinamento e politicas de
recursos humanos:

e) Fixar os salédrios dos empregados que serdo contratados pelo Condomfnio e
pagos pelo Condo-Hotel, definindo-lhes as funcdes para efeitos de legislacdo
trabalhista e da previdéncia social observada as bases correntes de mercado,
sem prejuizo dos orcamentos aprovados;

f) Pagar pontualmente. com os recursos fornecidos pelos conddminos, as taxas
de servigos publicos utilizados pelo Condo-Hotel, tais como, telefone, luz,
agua, esgoto, etc.:

g) Rubricar e manter em seu poder o |ivro de presenca e de atas das
Assembleia s de Condo-Hotel, fornecendo copias aos Conddminos que as
solicitar, no prazo méximo de 10 (dez) dias, mediante cobranca das despesas
respectivas;

h) Impor diretamente aos Condbminos a fiel observancia da Convencdo e do
Regimento Interno, de forma a assegurar os direitos e obrigactes mutuos;

i) Dirigir, fiscalizar, licenciar, transferir, punir, premiar e treinar os
empregados, sempre com recursos condominiais, submetendo-os & disciplina
adequada e ao mesmo tempo mantendo o mais alto grau de motivacdo
profissional, segundo modernas técnicas de recursos humanos, inclusive com a
concessdo de beneficios;

J) Elaborar a Previsdo Orgamentaria Condominial Anual para cada Ano Fiscal,
Justificando-a, e incluindo no orgamento apresentado todas as provisdes de
gastos necessdrios a boa administracdo do Condo—Hotel :

k) Selecionar e adquirir ou licenciar, as expensas do Condo—Hotel, o sistema
de software de gestao hoteleira,

I) Prestar contas mensalmente ao Sindico e ao Conselho Fiscal Especifico,
devendo as mesmas ser apresentadas até o Gltimo dia atil do més subsequente
aguele a que se referem tais contas, e anualmente 2 Assembleia Ordinadria do
Condo—Hotel .

m) Contratar e manter em vigor, em razdo das caracteristicas especiais
hoteleiras do Condo-Hotel, além dos seguros previstos na Convencdo de
Condominio, outros seguros por ela, Administradora, definidos de acordo com
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sua experiéncia profissional, bem assim os exigidos pela Licenciadora da
Marca;

n) Efetuar a conservacdo, manutengdo e reposigdo, esta uwltima quando
necessaria, de méveis, utensilios, aparelhos, equipamentos e instalacdes
condominiais, de forma a manter tais itens dentro dos padrdes internacionais
da Administradora e da Rede a qual pertence a Marca, bem como, para atender
as exigéncias legais de seguranga, higiene, conservacdo, utilizando,
necessario, recursos do Fundo de Reserva, conforme previsto na Cr:)m..rem;::?u:)(_cl;fﬁw
Condominio: :
o) Abrir, movimentar e encerrar contas bancarias do Condo-Hotel, zelando pela
adequada rentabilidade de forma compativel com as condigcdes do mercado
financeiro, informando ao Sindico sobre as contas eventualmente abertas e
encerradas:

p) Manter no Condo-Hotel, em boa ordem, a escrituracic das despesas
condominiais, em livros adequados, apresentando balancetes mensais aos
Condbminos, até o dia 20 (vinte) de cada més subsequente ao vencido:

q) Supervisionar a realizagdo e confeccdo feita pelo Condo—Hotel de todos os
documentos relativos a escrituragdo ¢ a folha de pagamento de Empregados do
Condo—Hotel.

r) Manter o arquivo do Condo-Hotel e os livros de sua escrituracdo, inclusive
os relativos aos Anos Fiscais findos, fornecendo cépias autenticadas ao
Conddmino que as solicitar e pagar o respectivo custo;

s) Propor ao Sindico a aplicacdo de penalidades aos Conddminos fTaltosos,
conforme previsto na Convencdo do Condo—Hotel ;

t) Entregar todos os papéis, livros e documentos pertencentes ao Condo-Hotel
ao Sindico, quando encerrada a administracdo objeto deste instrumento; e,

u) Convocar Assembleias Gerais caso o sindico nido o faca;

§1°. Nio obstante o disposto nas letras “d “ e “e” acima, a
Administradora poderd destacar seus proéprios empregados e executivos, assim
como os de suas Associadas, para ocupar, em carater temporario ou permanente,
qualquer cargo no Condo—Hotel, inclusive para prestar servicos de forma nio
exclusiva a este, sendo os respectivos custos rateados entre o CondoHotel e
os demais empreendimentos para os quais o empregado e/ou executivo em guestio
prestar servicos, na forma usualmente praticada pela Administradora, desde
que seja objeto de aprovacdo especifica.

§2°. 0Os valores despendidos com o pagamento dos salarios, bem como, os
respectivos encargos e beneficios dos referidos empregados e executivos serdo
considerados como despesas condominiais ordinarias, e mensalmente
reembolsados 2 Administradora (ou diretamente & empresa do grupo na qual o
Empregado em questdo esteja registrado), incluindo os tributos incidentes

sobre tal reembolso.
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§3°. Fica desde ja convencionado que o Gerente Geral do Condo-Hotel serj
sempre contratado pela Administradora, sendo todos os seus custos (saléarios
ou remuneracdes, encargos, inclusive rescisorios, e beneficios), incluindo os
tributos incidentes sobre o respectivo reembolso, suportados pelo Condo=
Hotel. (%}

§4°. Fica desde j& acordado entre as Partes que o Sindico podera participar
da selecdo da contratacdo do Gerente Geral, sem, contude, interferir nos
procedimentos de decisdo, salvo na hipoétese de o Sindico apresentar
justificativa razoavel para sua solicitagcdo, oportunidade em que a
Administradora devera apurar os fatos apresentados e se posicionar com
relacdo a contratacéo.

§5°. A Administradora, ou qualquer sociedade a ela vinculada juridica ou
economicamente, podera prestar ao Condo—Hotel servigos que, em principio,
seriam atribufdos a terceiros, tais como, elaboracdo de plantas e projetos
arquitetonicos, reformas em geral, servigos técnicos de qualquer espécie (tal
como administracdo de restaurante, por exemplo) e etc., devendo o0s precos
cobrados por tais servicos ser compativeis com os praticados no mercado, por
outras empresas que atuem nos respectivos setores, conforme concorréncia a
ser realizada, se possivel, com 03 (trés) destas empresas.

§6°. Em adigdo ao disposto no item anterior, fica também ajustado que a
Administradora, ou qualquer sociedade a &ela vinculada juridica ou
economicamente, podera prestar servicos de tecnologia ao Condo-Hotel,
relacionados ao sistema de gestdo hoteleira, visando & centralizacdo da base
de dados deste e demais empreendimentos administrados pela Administradora,
com uma Unica estrutura de equipamentos, servigcos e sistemas, na busca de
minimizar custos que devem ser incorridos pelo Condo-Hotel, com o intuito de
maximizar suas atividades e resultados operacionais. Para fins do aqui
disposto a Administradora devera obter aprovagédo prévia do Condo-Hotel, salvo
se tal despesa estiver prevista na Previsdo Orcamentaria Condominial Anual
aprovada ou em orcamento especifico aprovado.

§7°. Fica igualmente ajustado que a Administradora poderé contratar servicos
comuns, assim considerados os servigos que poderdo ser fornecidos pela
Administradora ou por suas Associadas ou coligadas, de uma base central ou
regional de negécios, para que beneficiem o Condo-Hotel e outros
empreendimentos por ela também administrados, de natureza hoteleira ou néo,
tais como, (I) gestdo de compras em geral, manutencdo, informatica, alimentos
e bebidas: (II) servicos de coordenacdo de equipes de vendas: (III)
publicidade, propaganda, marketing e promocdo; (IV) gestdo de manutencdo, (V)
gestdo de alimentos e bebidas, (VI) central de banco de dados; (VII) gestdo
de sistemas em geral; (VIII) promocdo de vendas dos negécios; (IX)
centralizar os servigos contabeis e Tiscais: (X) centralizar os servicos de
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cadastros de <clientes, fornecedores, produtos e mercadorias; e (XI)
centralizar os servigos de informactes comerciais de clientes. Para fins do
aqui disposto a Administradora também devera obter aprovacdo prévia do Condo—
Hotel, para estas situagfes., salvo se tal despesa j& estiver prevista na
Previsdo Orcgamentaria Condominial Anual aprovada ou em orc¢amento especET?ﬁB\

aprovado. égT

§8°. Todas as obrigacoes assumidas perante terceiros, que forem necessédrias |
para a consecucdo das operacdes objeto da Sociedade serdo assumidas pela
Administradora, que n3o tera poderes para constituir obrigacdes em nome dos
Proprietdrios, mantendo-se estes, porém, na proporcdo de suas cotas—partes,
sol idariamente responsaveis com a Administradora quanto aos débitos e
responsabilidades decorrentes de quaisquer obrigacdes da Sociedade, sejam
elas fiscais, trabalhistas ou de qualquer outra natureza, desde que nio
oriundas de atos ilicitos, de ma gestdo ou mesmo contrario aos contratos
celebrados que porventura sejam praticados pela Administradora. Esta
obrigacdo dos Proprietdrios, relativamente ao perfodo em que permaneceram
como s6cios, perdurard mesmo apés o término do Contrato, contudo, apenas
relacionados aos atos praticados pela Administradora no curso da vigéncia da
sociedade, independente do motivo que lhe deu causa, e sempre que a
responsabil idade em questdo decorra da operacac da Sociedade.
Secio 11

DAS OBRIGACOES DO CONDO-HOTEL

Art. 40°. Constituem obrigacdes do Condo-Hotel para com a Administradora,
extensiveis ao Sindico, ao Subsindico e aos Conddminos:

a) Garantir—lhe livre acesso ao Condo-Hotel:

b) Apoiar a Administradora perante os condéminos e empregados para que
atendam ao pleno exercicio de sua Tuncdo;

¢) Sempre que solicitado, dar sua aprovacdo ou consentimento, pessoalmente ou
por meio de representante devidamente autorizado, aos atos a serem praticados
pela Administradora, devendo eventual recusa ser fundamentada e feita por
escrito;

d) Dar a Administradora assisténcia de modo a permitir-lhe cumprir
integralmente suas tarefas de forma regular e eficiente;

e) Respeitar as decisdes da Administradora, conforme aprovadas na Previsdo
Orgamentéaria Condominial Anual de exercicio que estiver em curso;

f) Nao interferir diretamente nas rotinas administrativas e operacionais do
CondoHotel, Tazendo solicitagdes, criticas, observagoes ou reclamaces
exclusivamente ao representante designado pela Administradora;

g) Evitar a tomada de decisGes e a assuncdo de compromissos em nome do Condo—
Hotel sem o conhecimento e o respaldo da Administradora, tais como, abrir e
movimentar contas bancérias, emitir cheques, realizar pagamentos, admitir ou
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demitir Empregados, firmar quaisquer contratos de prestagdo de servigos,
terceirizar ou locar &reas comuns condominiais, etc.:

h) Adotar a designacdo fantasia definida pela Administradora para
identificacdo do Gondo—Hotel:

i) Submeter previamente a aprovacdo da Administradora qualquer alteracdo na
sinalizagdo interna ou externa do Condo-Hotel;

i) Manter o CondoHotel dentro dos padrdes da Marca utilizada pih&ﬁ\\

Administradora, bem como promover as adequacdes necessarias na hipotese (de
eventual alteracdo nos padroes da Marca; b

k) Outorgar a Administradora tantos instrumentos de mandato, publicos ou
particulares, quantos se fizerem necessarios ao desenvolvimento das
atividades por esta desenvolvida no Condo-Hotel, visando a consecucdo do
objeto deste instrumento, sem embargo daqguele adiante conferido;

I) Indenizar a Administradora e/ou suas Associadas, observando o disposto
neste instrumento, pelos prejuizos que esta(s) vier(em) a sofrer e arcar em
decorréncia de danos causados ou demandas judiciais e litigios propostos
pelos empregados, ou, ainda, no caso de inadimplemento do Condo-Hotel ou dos
Condominos pelas obrigagdes contraidas em face de terceiros em decorréncia
das atividades desenvolvidas no Condo-Hotel, exceto quando o prejuizo for
decorrente de comprovada ma administracdc da Administradora ou de suas
Associadas. Esta obrigacdo continuara valida e eficaz mesmo apés o término ou
eventual rescisdo do Contrato: e,

m) Participar, arcando com os respectivos custos, dos programas de
treinamento de Empregados, promovidos e/ou indicados pela Administradora e/ou
pela Rede a qual pertence a Marca, em beneficio do Condo-Hotel.

§1°. 0 Sindico, o Subsindico e qualquer Conddmino deverdo se abster de
assumir a fungdo de qualquer empregado condominial, ou indicar parentes seus
ou pessoas de seu interesse particular para exercicio de funcbes |igadas ao
Condominio e/ou ao Condo-Hotel, bem como, de exercer atividade comercial
dentro do Condominio e/ou do Condo-Hotel, salvo se com a expressa anuéncia da
Administradora.

§2°. Adicionalmente as obrigacdes indicadas no item anterior, compete ao
Condo—Hotel e aos Conddminos, durante todo o periodo em gue a Administradora
estiver exercendo a administragdo do Condo—Hotel, ocumprir rigorosamente as
clausulas e condigbes da presente convengdo. Além disso, devera o Condo-
Hotel, sob a orientagdo da Administradora e naquilo que |he couber, observar
e cumprir com toda e qualquer obrigag¢do direta ou indiretamente relacionada
ao uso da Marca.

§3°. Ainda em adi¢do &s obrigacbes acima, competird ao Condo-Hotel e/ou a
cada um dos Conddminos na proporgdo de sua cota—parte, para a perfeita
execucdo do objeto do Contrato, quitar: (a) todas as verbas pré-operacionais
do Condo—Hotel: (b) as despesas relativas ao IPTU de(s) sua(s) respectiva(s)

A
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unidade (s) autdnoma(s):. (c) as taxas de condominio extraordinarias do Condo~
Hotel: e, (d) os valores solicitados pela Administradora que se mostrenm
necessarios a formacdo e manutencdc do Fundo de Reserva do Condo-Hotel, um
condominial e um do Poo/, conforme previsto na Convengdo de Condominic e no
Contrato de SCP. 0Os Condéminos obrigam-se, também, a quitar as taxas de
condominio ordinarias de sua(s) respectiva(s) unidade(s) auténoma(s), sempre

que houver solicitacdo da Administradora. (if”‘\
GAPITULO VIII 2£T

DO CONSELHO FISCAL

Art. 41°. 0Os Proprietarios terdao um o6rgdo de representacdo perante a
Administradora, denominado Conselho Fiscal, formado por 03 (trés) deles, e
deverao nomear entre eles 01 (um) Proprietério para que exer¢a o cargo de
Presidente de referido conselho. Os membros desse conselho cumulardo a funcgdo
de conselheiros do Condominio e terdo as seguintes funcoes:

a) Examinar a escrituragdo da Sociedade, emitindo parecer:

b) Discutir com a Administradora qualquer assunto referente & Sociedade e¢ que
lhes seja submetido, inclusive as contas e demais demonstracdes financeiras
da Sociedade apresentadas pela Administradora, e em especial o Plano
Operacional Anual elaborado por esta, cabendo-lhes, quando solicitado, dar
sua aprovacdo ou consentimento aos atos a serem praticados pela
Administradora, devendo eventual recusa ser fundamentada e feita por escrito:
¢) Agir como procurador dos Proprietdrios para vistoriar e receber as
unidades auténomas de todos os Proprietdrios que ndao o facam pessoalmente, no
caso de extingdo da Sociedade que ora se forma.

d) Atuar como representante comum dos Proprietdrios em face da
Administradora, para todos os efeitos do Contrato:

e) Encaminhar & Administradora, na pessoa do Gerente Geral, sempre por
escrito e com urbanidade, quaisquer questionamentos, duvidas ou sugestdes
relativas as atividades da Sociedade, sendo que a Administradora, por sua
vez, buscara no prazo de 15 (quinze) dias responder, também por escrito, as
indagactes |evantadas;

f) Receber citacdo em agdo ou demanda, em qualguer foro ou insténcia, que
eventualmente venha a ser proposta pela Administradora contra os
Proprietarios. Para os fins do aqui previsto as agbes ou demandas devem ser
de cardter wt wniversi, ou seja, que envolva a universalidade de
Proprietdrios, visando a preservagdo, pela Administradora, de suas
prerrogativas, notadamente quanto a sua participacdo nas deliberacdes
sociais, no controle da legitimidade de suas funcdes de administradora e no
cumprimento das disposicdes deste instrumento. Os poderes aqui conferidos nio
se estendem as agbes ou demandas de carater w«f s/ngul//, ou seja, a titulo
individual, que venham a ser intentadas pela Administradora contra




Pagina 33 de 3}

determinade Proprietédrio que, para tanto, devera ser citado nos termos do que
dispde o Cédigo de Processo Civil Brasileiro.

§1° Considerando que os membros do Conselho Fiscal da Sociedade cumuiardo a
fungdo de conselheiros do Condominio, sua eleigcdo poderd ser feita em
Assembleia Geral de Condominio. Os conselheiros ndo responderdo, individual
ou coletivamente, pelas obrigagOes dos seus representados.

§2°. A Administradora reunir-se-4 com o Conselho Fiscal ao menos uma vez
cada 3 (trés) meses, mediante convocagdo enviada por carta ou e-mz//.

§3°. Das reunides do Conselho Fiscal lavrar-se-4 ata, a fim de que dela
conste, de forma sumédria, as deliberacdes havidas e aprovadas por maioria de
votos, bem assim para que suas deliberagdes sejam posteriormente submetidas
as Assembleias Gerais. Dessas reunides a Administradora sempre participara,
devendo haver justificativa para sua ndo convocagdo ou comparecimento.

8§4°. Aplicamse ao Conselho Fiscal, no que couber, as regras estipuladas na
Gonvencdo Condominial ao Conselho Fiscal condominial, bem como as suas
reunides, as regras abaixo estipuladas para as Assembleia s Gerais.

CAPITULO IX
DO SEGURO

Art. 42°. A Edificagdo serd obrigatoriamente segurada contra incéndio oy
qualquer outro risco passivel de destruicdo total ou parcial. 0 seguro serj
feito perante companhia seguradora idonea, dentro dos valores orcamentarios
defintdos em Assembleia e sua contratacdo serd feita pelo Sindico ou pelsg
Administradora, observando-se as disposicoes constantes no Contrato de
Administracdo firmado com a Operadora Hoteleira.

CAPfTULD X

DO FUNDO DE RESERVA

Art. 43°. 0 Fundo de Reserva destinado ao atendimento das despesas
eventuais de interesse do condominio ocorrerda na forma estabelecida no
capftulo “Definigbes” desta convencdo.

§ anico. 0Os dep6sitos e movimentagcdes do Fundo de Reserva serdo
contabilizados em rubrica especifica e separados em conta bancéria
remunerada, distinta daquela utilizada para o movimento cotidiano das
receitas do Condominio.
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DAS DISPOSIGOES GERAIS

Art. 44°. A Assembleia Geral aprovarda o REGIMENTO INTERNO deste edificio,
observando—-se o disposto nesta Convencéo.

Art. 45°. As benfeitorias e pertencas a serem instaladas nas Unidades
Autonomas, deverdo, preferencialmente, ser de material incombustivel e/ou nao
propagador de chamas.

Art. 46°. A presente Convencdo passa a surtir os devidos efeitos de direito dgg1
partir de seu registro no Registro de Imbéveis competente e obrigara a todos

os Condbminos, seus herdeiros e sucessores a qualqguer titulo, bem como aos
Usuéarios, seus empregados e prepostos, inclusive em razdo da declaracdo de sua
adesdo feita quando da aquisicdo de suas Unidades Autdnomas.

Art. 47°. Ndo obstante o efeito erga omnes que a presente Convencdo tem em
razdo de estar registrada no Registro de Imoveis competente, uma cépia deste
instrumento ficarda depositada na administragdo do Empreendimento, para o
permanente conheci mento de todos os interessados.

Art. 48°. E permitido a Incorporadora a fixacdo de placas de bronze ou
similar, com suas l|ogomarcas, em darea comum condominial, desde que ndo
afronte padrdes da Operadora hoteleira, sendo que os Conddéminos n3o poderio
retird—las, cabendo a manutencdo da mesma ao Condominio.

Art. 49°. Fica eleito o Férum desta Comarca de Sdo Carlos, Estado de Sio
Paulo, com expressa e absoluta renincia de qualquer outro, por mais especial
ou privilegiado que seja, para dirimir quaisquer dividas oriundas desta
Convencdo e seu Anexo.

S&@o Carlos, 24 de maio de 2016.

PROPOSTA ENGENHARIA DE EDIFICAGOES LTDA.

Mauro Eduardo Rossit
socio

ANEX0S:

a) Anexo | - Definicdes do Acordo Comercial;

b) Anexo Il - Manual de Padrdes da Marca:

¢) Anexo IIl - Servigos de Assessoria de Implantacdo (Pré-Operacional
Hoteleira) :

d) Anexo IV — Moéveis, Eguipamentos, Itens de Decoracio e Utensilios das
Areas Comuns do Condo-Hotel ( “Master List”);

e) Anexo YV - Matriz de Responsabilidade das Partes;
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f) Anexo VI - |Instrumento Particular de Contrato de Servigos de
Administracdo Condominial de Natureza Hoteleira, e anexos:
a. Anexo A - Definicdes do centrato;
b. Anexo B - Instrumento Particular de Contrato de Sociedade em
Conta de Participagdo (Anexo VII ao Acordo Comercial): e

anexos,
/. Anexo 1A — Contrato de Locacdo. (Tffﬁ)
ii. Anexo 1B — Termo de Adesdo. g fo)
1/i. Anexo 2 — Relacdo de Bens e Fguipamentos e MNormas Gerars
para a Aguisiedo do Mobilidrio dos Flats Intesrantes do
Pool:
iv. Anexo 3 — Termo de Recebimento de Chaves.
v. Anexo 4 — Disposicoes do Servico de Reservas.
vi. Anexo 5 — Acordo Comercial para Vendas de Hospedagens e
Fventos (Anexo VIII ao Acordo Comercial). e,
vii. Anexo 6 — Contrato de Prestacdo de Servicos de Tecnologia
(Anexo X1 ao Acordo Comercial)
c. Anexo C - Contrato de Comodato de Areas e Equipamentos.

g) Anexo VII — (vide anexo B)
h) Anexo VIII - (vide anexo 5)
i) Anexo XI - (vide anexo 6)




