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Ol P14 PARK RESORT

CONVENGAC DO ERPREENDIMENTO
OLIMPIA PARK RESORT

Os proprietarios de fragbes ideais do empreendimento “Olimpia Park Resort” aprovam
e reconhecem comc normas imprescindiveis ao funcionamento do empreendimento as
disposicdes consubstanciadas nessa Convencao, que obrigam a todos os Condéminos
(proprietarios ou titulares de direito a aquisicao de unidade e/ou fragao/cota de
unidade), sucessores e sub-rogados destes, bem como, ocupantes das unidades, seja
a que titulo for, a qual passara assim a ser estruturada, visando regulamentar a relagao
entre os conddéminos muitipropiietarios entre si, assim como a relacdo entre 0s
condéminos e a administradora sindica , na forma a seguir:

01) SPE OLIMPIA Q27 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A., pessoa juridica de
direito privado, devidamente inscrita no CNPJ/MF sob o n® 16.950.936/0001-13, com
sede na Avenida Aurora Forti Neves, numero 1030, lote 11, quadra 26, Bairro Jardim
Santa Efigénia, Municipio de Olimpia — SP., devidamente constituida através de seu
contrato sacial, registrado junto & JUCESP sob o n° 3530045880-0, neste ato
representada por seus adminisiradores, os senhores FREDERICO REZENDE
PALMERSTON XAVIER. brasileiro, casado, empresario, portador da cedula de
identidade 5167800 SPTC GO 'inscrito:no CPF/MF sob o n° 026.717.761-52, residente
e domiciliado em Goiania-GO, & RICARDO COIMBRA CARDOSO, brasileiro,
devidamente inscrito no CPF/MF sob o n® 642.647.771-00, residente e domiciliado na
comarca de Goiania-GO, nos termos de seu contrato social e suas alteragoes, institui a
presente Minuta da Futura Convengéo de Condominic para reger os direitos e
obrigacdes do empreendimento- OLIMPIA PARK RESORT, na forma prevista na Le:
Federal n°® 4.591 de 16 de dezembro de 1964, e dos arigos 1.331 a 1.358, da Lei
Federal n® 10.406/2002 (Cédigo Civii vigente), e subordinado as clausulas da presente

Convengao.

02) A incorporadora SPE OLINPIA Q27 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A,, é
legitima proprietéria do iméve! lucaiizado ne gerimetro urbano, na Avenida Aurora Forti
Neves, numero 1030, lote 11, quadia 26, no bairro JARDIM SANTA EFIGENIA, nesta
comarca de Olimpia-SP. corfornie Matricula de n°. 39.447, Livro 2, Registro Geral,
conforme Protocolo n® 144.705 d& 22/02/2013, no Cartorio de Registro de Iméveis
desta Comarca, com area de 17.271.08 m* (dezessete mil. duzentos e setenta e um
metros e oito centirnetros quadrados).

03) No locai sera imvlantadc ¢ empreendimento denominado “Olimpia Park Resort”,
comi area totai de construcac de $4.020,45m? (vitenta e quatro mil, e vinte virgula
quarenta e cinco metres quadrados), setido 53.249.7¢ m? {(cinquenia e trés mil
__ duzentos e quarenia € nove virguia ssienia e nove imetros quadrados) de area privativa
7 N e 30.770,66m? (trinta mil setecenios e setenta virgula sessenta e seis metras

guadrados) de area comum. /
) v /
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OLIMPIA PARK RESORT

04) O empreendimento OLIMPIA PARK RESORT sera composto de 04
TORRES, com 20 (vinte) pavimentos, sendo 01 (um) pavimento subsolo, 0
pavimento térreo, denominadas TORRES “A”, “B”, “C” e “D”, e cobertura. Alem das
torres na modalidade Apart-Hotel (ou flat service), o empreendimento contara com
areas comerciais, administrativas e de lazer. No empreendimento serao implantadas
912 (novecentos e doze) unidades tipo Apart-Hotel (ou flat service) 248 (duzentos e
quarenta e oito) unidades com 02 (dois) quartos e 664 (seiscentos e sessenta e quatro)
unidades com 01 (um) quarto, e 30 (trinta) unidades comerciais autébnomas,
totalizando 942 (novecentos e quarenta e duas) unidades autonomas. As 912
(novecentos e doze) unidades tipo Apart-Hotel (ou flat service), serao distribuidas nos
pavimentos de cada TORRE, do 1° ao 14° pavimento é composto por 14 (quatorze)
unidades/pavimento/bloco, 14x14x4 totalizando 784 (setecentos e oitenta e quatro)
unidades, o 15° pavimento € composto por 12 (doze) unidades/pavimento/bloco de
12x1x4 totalizando 48 (quarenta e oito) unidades, o 16° pavimento & composto por 10
(dez) unidades/pavimento/bloco de 10x1x4 totalizando 40 (quarenta) unidades, e o 17°
pavimento & composto por 10 (dez) unidades/pavimento/bloco de 10x1x4 totalizando
40 (quarenta) unidades. As 30 (trinta) unidades autonomas denominadas: LUC 01, LUC
02, LUC 03, LUC 04, LUC 05. LUC 06, LUC 07, LUC 08, LUC 09, LUC 10, LUC 11/12,
LUC 13, LUC 14, LUC 15, LUC 16, LUC 17, LUC 18, LUC 19/20, LUC 21, LUC 22, LUC
23. LUC 24, LUC 25, LUC 26, LUC 27, LUC 28, LUC 29, LUC 29-A, LUC 30, LUC 31.
Nas demais areas de lazer do empreendimento, serdo implantados equipamentos
diversos e area de circulacdo, os quais serdo melhor destacados no quesito que trata
da descricao do pavimento térreo. O empreendimento sera dotado de 519 (quinhentos
e dezenove) vagas simples para estacionamento rotativo, sendo 483 (quatrocentos e
oitenta e trés) vagas simples para estacionamento privativo de veiculo de passeio,
localizadas no pavimento subsolo e 36 (trinta e seis) localizadas na area externa do
pavimento térreo. Nos pavimentos. de.:coberturas serdo implantados reservatérios
superiores, barriletes e tel'hados. O empreendimento contara, ainda, com areas comuns
diversas, tudo de acordo:com: o projeto ‘de’ Arquitetura aprovado pela Prefeitura
Municipal de Olimpia-SP, rios termos do AL_\/_ARA_DE APROVACAO DOS PROJETOS,
LICENCA PARA CONSTRUCAO e especificagbes estabelecidas nos quadros anexos,
nos moldes da ABNT - NBR 12.721, para arquivamento neste Cartorio, cuja
construcao sera regida pela Lei 4591, de 16 de dezembro de 1964.

05) As unidades habitacionais do empreendimento OLIMPIA PARK RESORT,
integrantes das TORRES “A”, “B”, “C" e “D", destinam-se ao uso exclusivo de Apart-
Hotel (ou flat service) e serao comercializadas pelo regime de multipropriedade, com
exploracéo dos diversos sistemas de ocupagao, seja: time sharing; pool de locacao ou
outras modalidades de uso que se adaptem ao conceito de Apart-Hotel (ou flat service),
todos as formas sao facultativas aos coproprietarios a adesao ou ndo, sem desvirtuar
sua destinacdo, ficando cada unidade vinculada ao CRONOGRAMA DE USO
COMPARTILHADO e o REGULAMENTO DE USO, de seu sistema de comercializagao
e subordinada as normas gerais do condominio.

06) As piscinas do empreendimentio servidas por agua termal serao edificadas pela
SPE OLIMPIA Q27 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A e abastecidas
mediante o fornecimento de agua termal, com grau de balneabilidade, por empresa
- mineradora devidamente regularizada indicada pela SPE OLIMPIA Q27
‘EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, correndo os custos decorrentes por conta
do Condominio, o qual firmara contrato de abastecimento nos moldes previstos pela
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OL{iviPIA PARK RESORT

legisiagdo que regula a materia.

07) As areas autbnomas comerciais ndc compdem o sistema de fracdolcota de
multipropriedade.

08) As areas auténomas denominadas LUC 01, LUC 02, LUC 03, LUC 04, LUC 05,
LUC 06, LUC 07, LUC 08, LUC 09, LUC 10, LUC 11/12, LUC 13, LUC 14, LUC 15, LUC
16, LUC 17, LUC 18, LUC 19/20, LUC 21, LUC 22, LUC 23, LUC 24, LUC 25, LUC 26,
LUC 27, LUC 28, LUC 29, LUC 29-A, LUC 30, LUC 31, sera aplicada a taxa
condominial diferenciada e proporcional aos servicos pelas mesmas utilizadas do
condominio, sendo que as mesmas que nao utilizarem nenhum dos servigos prestados
e possuirem rede de agua e energia autdnoma e isolada. do condominio estarao
isentas das taxas condominiais.

09) As areas auténomas comerciais serdo mobiliadas e equipadas pelos seus
PROMITENTES COMPRADORES OU LOCATARIOS, de acordo com sua utilizagao e

destinacao. -

10) Considera-se MULTIPROPRIEDADE o sistema pelo qual o titulo de propriedade de
um imoével & fracionado em cotas, correspondendo cada qual destas a uma fragéao da
propriedade sobre a unidade imobiliaria auténoma, formando-se, assim, um regime de
condominio entre cada adquirente das ditas cotas, figurando estes individualmente
como COPROPRIETARIOS .da unidade, denominados MULTIPROPRIETARIOS, os
quais sdo representados em assembleia pelo proprietario da cota CABECEL de cada
unidade habitacional. BOERVA G 21 A

11) A unidade integrante do regime de multipropriedade sera dividida em 13 (treze)
fracdes/cotas, correspondendo-a cada fracdo/cota uma parte ideal da unidade e a um
modulo de tempo representativo do direito de uso de cada coproprietario, previsto no
CRONOGRAMA DE USO COMPARTILHADO, que passa a integrar o presente

instrumento.

12) As unidades do empreendimento OLIMPIA PARK RESORT, integrantes dos
BLOCOS “A”, “B” “C’ e “D”, caracterizadas como apartamentos, comercializadas
pelo sistema de fragdo/cota imobiliaria, dara a cada comprador(a) a propriedade de
uma dessas fragdes/cotas, as quais nao serao, em momento algum repartidas de fato,
mas terdo, tdo-somente, seu uso compartilhado entre muitiproprietarios, os guais
possuirdo direito de uso da propriedade por tempo determinado, cabendo a cada
fragao/cota da propriedade o direito de uso do empreendimento nos periodos previstos
no CRONOGRAMA DE USO COMPARTILHADO, e no REGULAMENTO DE USO,
que fardo parte integrante do presente instrumento.

\ 13) Cada titular da unidade em multipropriedade tera a propriedade individual de uma
\ \unidade, na proporgédo correspondente a fragéo/cota adquirida, designada por duas

)|
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OLIVIPIA PARK RESORT

referéncias: a espacial, que equivale a situagao/localizacdo da unidade no e
seu aspecto fisico, representada por um numero ou numero do apartamento, € a
temporal, que equivale a situagao da unidade num determinado periodo do ano para
efeito de ocupacgdo e uso, de accrdo com o previsto no CRONOGRAMA DE USO

COMPARTILHADO.

CONCEITOS — DESCRICAO — CONCEPCAO

Para maiores esclarecimentos as denominagdes das empresas gestoras e dos
sistemas de utilizagao do empreendimento serao assim caracterizadas:

“Empreendedora”: SPE OLIMPIA Q27 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A.,
pessoa juridica de direito privado, devidamente inscrita no CNPJ/MF sob o n°
16.950.936/0001-13, com sede na Rua 1, s/n°, Quadra 26, Lote 11, Bairro Jardim
Santa Efigénia, Municipio de Olimpia — SP., devidamente constituida através de seu
contrato social, registrado junto & JUCESP sob o n° 3530045880-0, neste ato
representada por seus diretores infra-assinados.

“Administradora”, empresa do ramo de hotelaria eleita através de Assembleia, pelos
votos da maioria simples das cotas CABECEL a qual é titular da representatividade das
unidades auténomas e fragdes/cotas do empreendimento, para implantar, gerir e
administrar, por si ou por terceiros por ela indicados, o condominio OLIMPIA PARK
RESORT . LT RIOaS Y eyl

Multipropriedade Condominial Imobiliaria:- Sistema condominial de aproveitamento
econdmico sobre Imével repartido em- unidade de tempo, onde cada coproprietario tem
o direito de utilizar do mesmo de forma exclusiva e perpetua. No caso, os apartamentos
sao divididos em 13 (treze) fragbes imobiliarias e modulos de tempo correspondentes.

Servicos Essenciais: Todos os servicos necessarios ao funcionamento do
Condominio, considerada a finalidade para o qual foi concebido.

Servigcos Especiais: Servicos de hotelaria complementares que a Administradora
explorara ou nao, segundo a sua conveniéncia.

Servigos Opcionais: Servicos de hotelaria, que a Administradora se obriga a colocar a
disposigao dos usuarios do Condominio, mediante pagamento por quem os solicitar.

~_ Usuario: Efetivo ocupante de apartamento a quaiquer titulo, ai incluidos condéminos,
\hospedes, inquilinos, & os respectivos familiares, dependentes ou empregados.
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OLiMPIA PARK RESORT

O empreendimento foi concebido para funcionar como flat service, tipo hotelariaxe-q
exige administracéo e caracteristicas operacionais especiais, que possibilitem atingir os
seguintes objetivos: propiciar praticidade, conforto e seguranga a seus ocupantes,
liberar os condéminos das tarefas tipicas da administragdo de uma residéncia comum;
fornecer aos seus usudrios instalacbes e servicos proprios de um flat service;
possibilitar a exploragdo comercial de estadias diarias. Para isso ele sera dotado de
instalagoes especiais e servicos tipicos caracterizados em capitulo especifico.

CAPITULO | — AREAS COMUNS

Artigo 01 - Constituem partes comuns -- consubstanciadas de coisas e areas de uso
comum dos conddminos, inalienaveis e indivisiveis, acessérias e indissoluvelmente
ligadas as unidades auténomas, lal como definidas no art. 3° da Lei 4.591/1964, a
saber: (a) o terreno em que se levantam as edificagbes e suas instalagoes; (b) as
estruturas de alvenaria e suas fundacdes; (c) as paredes externas de cada edificio; (d)
as paredes internas divisérias entre as unidades autdnomas e entre estas e as partes
comuns; (e) as fachadas de cada edificio e seus ornamentos (exceto janelas das
unidades auténomas); (f) os compartimentos dos medidores de luz e forga; (g) os
telhados que cobrem os edificios; (h) os troncos de entrada de agua, eletricidade,
telefone e os de saida de esgotos bem como todos os respectivos ramais que servem
as dependéncias de uso comum: (i) os condutores de aguas pluviais; (j) os muros e
gradis externos.

Paragrafo tinico Também sao areas comuns:

I-  PAVIMENTO TERREO ~

No pavimento térreo estao iocalizados: lobby/recepgdo, LUC 17 (atendimento 1,
atendimento 2, circulacdo, copa, maleiro, DML, eclusa, WC, seguranca, TI, WC
feminino, WC masculino, escritério, reunido, gerente geral e recepgéo), LUC 16, LUC
15, LUC 14, LUC 13, LUC 11/12, LUC 10, LUC 09, LUC 08, LUC 07, LUC 29A
(circulacdo de servigo), circulagédo, PNE feminino, PNE masculino, WC masculino,
DML, WC feminino, LUC 31, LUC, 08, LUC 05, LUC 04, LUC 03, LUC 02, LUC 01, LUC
29 (circulagdo de servigo, camaras frias, depodsitos, cozinha, recebimento, lavatorio
monobloco, pré-preparo, cozinha central, FLV/garde manager, acgougue, sala
resfriadores, lavagem de panela, circulagdo, depodsito seco, depdsito de farinha,
camara congelados, camara resfriados, padaria e confeitaria, lavagem de utensilios,
camara resfriados, camara padaria, antecamara, cadmara FLV, cémara resfriados,
camara congelados, cozinha quente, lavagem de panela, lavagem de lougas e praca de
gargons), LUC 28 (buffet infantil, cozinha show, restaurante 01), circulagéo da torre D,
LUC 30 (bar e varanda), café/estar da torre A, hall da torre A, escadas coletivas da
torre A, 04 elevadores da torre A, DML, area técnica, LUC 18 (cafe), LUC 19/20 (sala
de vendas, decorado, sala de projegao, WC familia. WC feminino, PNE, WC masculino,
DML, brinquedoteca, administracéo, deposito e lockers), LUC 21, LUC 22, LUC 23,
LUC 24, LUC 25, LUC 26, espago teen, circulagéo, jogos adultos, cinema 1, cinema 2,
PNE feminino, WC feminino, WC masculino, DML, lavatérios, hall de entrada torre B,

escadas coletivas da torre B, 04 elevadores da torre B, area técnica, LUC 27 (bar, WG
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OLIVIPIA PARK RESORT

feminino, WC masculino, praca de garcons, cozinha fria, lavagem de lougas,
de panelas, cozinha quente, depésito de uso diario, camara de produto resfriado,
camara de produto resfriado, hall, WC feminino, WC masculino e DML), area técnica,
clube kids, circulacdo, WC famiiia, fraldario, instrutores, DML, coxia, playground,
parque aquatico com 06 piscinas para adultos e 02 piscinas infantis, solario, jardins,
hall da torre C, DML, escadas coletivas da torre C, 04 elevadores da torre C, casa de
maquina da sauna, sauna, spa, piscina coberta, WC masculino, WC feminino, DML,
lavatérios, banheiro masculino, cabine de som, DML, banheiro feminino, lavatorios,
circulagdo, saldo multiuso, academia, depésito, primeiros socorros, PNE masculino,
PNE feminino, DML, circulagdo, banheiro feminino, circulagéo, banheiro, masculino,
hall da torre D, DML, escadas coletivas da torre D, 04 elevadores da torre D, jogos
adultos, WC masculino, WC feminino, circulagdo, WC PNE masculino, DML, WC PNE
feminino, doca, rampas de servicos, WC, DML, escada de acesso ao subsolo,
montacarga, lixo seco (lixo refrigeradc, residuos perigosos, residuos nao reciclaveis)
circulagao, gas, guarita, WC, circulagdo, escada de acesso ao subsolo, rampa de
acesso de veiculos ao subsolo, na frente do empreendimento: mall comum, rampa de
acesso ao subsolo e 36 vagas de estacionamento externas.

Il. PAVIMENTO SUBSOLO: Com escada de acesso ao térreo, depésito, recepcao,
controle, ponto, circulagdo/lokers, vestiario masculino, dmi, pne masculino, pne
feminino, vestiario feminino, refeitério, copa de apoio, camara fria, descanso, rouparia
limpa, rouparia suja, governanca, elevador de servico (monta carga), escada de acesso
ao térreo, circulagao, compras, financeiro, casa de bombas, RH, subestacéo, depdsito
diversos, oficina de manutencao, depédsito de manutengao, antecamara, grupo gerador,
escritério de manutengao, deposito, grupo gerador, 04 telefonia, 04 trafo, 04 moto
ventilador, 04 rouparia, 04 escadas, casa de bombas sprinkler, reservatorio 2,
lavanderia, reservatorio 1, casa de bombas, circulagéo e rampas internas, rampas de
acesso ao térreo e 483 vagas simples para veiculos.

IIl.Nos pavimentos tipo: circulagdo comum, rouparia, lixo, elevadores, escada de
acesso aos pavimentos inferiores e superiores; €

IV.Na cobertura: barriletes, reservatérios superiores e telhados.

Artigo 02 — As areas comuns s&c inalienaveis, indivisiveis e indissoluvelmente ligadas
ao conjunto do edificio, ndo podendo ser alteradas ou substituidas sem o
consentimento expresso de Condéminos que representem no minimo 2/3 (dois tergos)

da sua totalidade.

Artigo 03 — Algumas areas comuns t&m acessos restritos, nelas s6 podendo ingressar
as pessoas que portarem autorizagdo da administradora. Sdo elas: depositos,
compartilhamentos para medidores de luz, gas e agua, casa de bombas, estacdo de
tratamento de agua e estacdo de tratamentc de esgoto de outras caracterizadas pela
administragéo como tal.

Artigo 04 — Em caso de alienagdo ou promessa de alienagao de qualquer unidade
auténoma, de fracdo/cota ou de constituicdo de direitos reais sobre as mesmas, 0s
alienantes, promitentes alienantes ou constituidores de direito, fardo constar dos
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respectivos contratos que as disposicdes da presente minuta da convenca
regulamentos de uso e demais dispositivos a ela vinculados obrigam qualquer
ocupante, ainda que nenhuma referéncia dessa obrigagdo conste no contrato de
transferéncia da propriedade ou posse.

CAPITULO Il — UTILIZACAO

Artigo 05 - O condémino tem o direito de usar, administrar e fruir de sua unidade
auténoma, de acordo com a destinacéo estabelecida e segundo melhor Ihe convenha,
sob a condicdo de ndo prejudicar igual direito dos demais, observando e fazendo
observar, por quem fizer suas vezes na ocupagao, os preceitos desta convencgao, nao
comprometendo e n&o permitindo que outrem, por ele, comprometa a solidez, a
seguranca, a tranquilidade, a categoria e o nivel moral do empreendimento.

Paragrafo Unico - E vedada a introdugdo de modificacdes na estrutura interna dos
apartamentos. '

Artigo 06 - As areas comuns sao de propriedade e de uso de todos 0s conddminos,
nos termos da lei, desta convencédo e dos regulamentos de uso — excecéo feita as
partes de ingresso restrito — observando ‘que todas essas areas devem permanecer
sempre livres e desimpedidas, inobstante o direito de cada condomino de usar e fruir
das utilidades proprias das coisas; desde que-isso ndo prejudique igual direito dos
demais conddminos e usuarios, nem as condicdes materiais, a destinagdo e o padrao

do edificio.

Paragrafo Primeiro - S&o consideradas de acesso restrito as areas comuns
’\ destinadas a prestacdo de servicos aos usuarios do empreendimento, bem como as
_ areas consideradas de risco, as dependéncias destinadas aos empregados, e as areas
\ de ingresso limitado por determinagao da administragdo. Nestas areas a visitagdo por

conddéminos e usuarios € condicionada a autorizacéo da administracao.

Paragrafo Segundo - A Administradora ou seu preposto recolhera, a deposito do
empreendimento, quaisquer objetos que sejam deixados indevidamente nas AREAS
COMUNS, os quais serao restituidos mediante o pagamento de multa cabivel.

conddminos integrando a presente convengado e as normas internas do edificio.

b N
V¥ 0~ 2z, ¥

~~._ Artigo 07 - A ocupag&o e o uso das unidades autbnomas bem como das areas comuns
&\) estardo também sujeitas as normas do Reguiamento de Uso ser aprovado pékos

Ny
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Artigo 08 — Os apartamentos serau utilizados exclusivamente para fins de hotelaria e S
sempre respeitando o cronograma d& uso abaixo discriminado S
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CRONOGRAMA DE USO

Artigo 09 - A exploragao comercial das diarias dos apartamentos, no caso de ades&o
do cotista ao sistema de pool de locacao far-se-a através da empresa administradora
do condominio, com comprovada atuag¢ao no ramo de hotelaria, ndo sendo permitida a
administracao paralela por outra.

a) A ocupagdo e o uso dos apartamentos, sob qualquer modalidade, estaréo
sujeitas também as normas do Regulamento de Uso.

b) A exploracao comercial dos+apartamentos ndo isenta os condéminos das suas
obrigacdes, ficando eles solidariamente responsaveis, perante o Condominio, pelos
débitos contraidos por aqueles a quem cederem o uso das suas respectivas unidades.

CAPITULO lli — SERVICOS

Artigo 10 - Além de preservar as utilidades e as instalacbes gerais do
empreendimento, que devem ser mantidas em boas condigdes, a disposicao de todos
os conddminos e usuarios, € também obrigatoria a prestacdo, pelo Condominio,
através da Administradora, dos Servicos Basicos, Essenciais e Obrigatorios, os quais
s&o irrenunciaveis pelos condéminos cujos custos integram os encargos mensais do
Condominio que serdo rateados entre os coproprietarios, de acordo com a modalidade
de utilizagdo. Sao eles:

Recepcéo e portaria diuturnos;
Telefonia interna, energia, agua e esgoto;

¥ =y b
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° Governanca (servicos de camareira, troca de roupas de cama e 1
lavagem do enxoval dos apartamentos);

° Fornecimento regular de papel higiénico;

° Manutencgao dos enxovais de apartamentos;

° Reposicdao dos enxovais de apartamentos, quando comprovada a

necessidade pela administradora, limitando-se a uma troca semanal ou quando
comprovada sua necessidade pelo setor de Governanga;

° Manutencdo e conservagao das unidades autbnomas (apartamentos), das
areas comuns e areas mistas.

o Limpeza e manutencao das areas mistas — inclusive banheiros;

e Seguranca e vigilancia;

° Administracdo interna (Secgbes de: Contabilidade, CPD, RH, Compras,

Almoxarifado e Servicos Gerais).

Paragrafo Unico — Os servigos de portaria e recepgéo diuturnos — a serem prestados
indistintamente a todos os Condéminos e Usuarios — observardo os moldes usuais dos
estabelecimentos de igual padrao.

Artigo 11 — Aos usudrios serdo disponibilizados Servigos Basicos Opcionais, servigos
esses que acarretardo custos somente para as pessoas que os utilizarem. Sao eles:

° Expedicao de mensa‘gehs e Internet;

° Servicos de lavanderia; .. .

° Fornecimento de alimentacéo e de bebidas, com exclusividade, dentro dos
limites do condominio. '

o Telefonia externa (local, interurbana e internacional).

® Troca de enxoval além do estabelecido no artigo 09 da presente.

Artigo 12 — Também, remunerados apenas por aqueles que os solicitarem, serao
fornecidos Servicos Especiais, tais como — mais nao limitados a — locagao de areas
comuns diversas do empreendimento, de recepcao, efc.

Artigo 13 - Entende-se por: (a) Servicos Essenciais: Todos os servigos necessarios ao
funcionamento do Condominio, considerando a finalidade para a qual foi concebido; (b)
Servicos Especiais: Servicos de hotelaria complementares que a Administradora
explorara ou nédo segundo a sua conveniéncia; e por Servigos Opcionais: Servigos de
hotelaria, que a Administradora se obriga a colocar a disposicdo dos usuarios do
Condominio, mediante pagamento por quem os solicitar. ~\
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Artigo 14 - Sem prejuizo da estrita observancia das normas previstas nesta convencao
e no futuro regulamento de uso, tudo quanto possa interessar ao uso e gozo geral dos
prédios ou de suas dependéncias e serventias comuns, sera decidido nas formas

adiante previstas.

Artigo 15 - Constituem direitos dos condéminos, além daqueles inerentes ao direito de
propriedade ou previstos em lei, ou em outros dispositivos dessa Convengao e do

Regulamento de Uso:

l.usar, gozar e dispor da parte de sua propriedade exclusiva como melhor Ihe aprouver,
desde que figuem respeitadas as disposicdes desta convencao, de forma também a,
dentro ou fora de seu apartamento, ndo prejudicar igual direito dos demais condominos
e a nao comprometer a salde, a higiene, a seguranga, o sossego dos demais
conddminos, além do bom nome do Condominio OLIMPIA PARK RESORT

Il.Usar e gozar da Area de Lazer e das partes comuns do Condominio e do bloco, desde
que nao impeca idéntico uso ou gozo por parte dos demais condéminos, com as
mesmas restricées da alinea anterior;

I1l.Examinar, no escritério do Condominio e na presenca do preposto que a administragao
designar, a qualquer tempo, os livros e arquivos da administragdo e pedir
esclarecimentos; { et

IV.Utilizar os servigos comuns oferecidos pelo- Condominio, inclusive os de portaria e
garagem, desde que nao perturbe a sua ordem nem desvie os empregados para
servicos particulares;

V.Participar e ser representado pela Cota Cabecel das Assembleias, desde que
integralmente quite com todas as obrigagbées do condominio.

VI.Registrar em livro préprio ocorréncias, reclamacgoes, criticas, sugestoes, discordancias
; ou protestos, inclusive contra a administragdo, quando reputadas prejudiciais ao
condominio ou que afetarem direito seu;

VIl.Receber avisos, comunicacdes e convocagdes, do condominio, no endereco que
indicar previa e expressamente a administracao, inclusive endereco eletronico (email);

VIll.Denunciar formalmente a administragao qualquer irregularidade observada.

Artigo 16 - Compete aos Conddminos e, por extensdo, a todos os usuarios~do
empreendimento, a qualquer titulo: jtj* \\.\
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Il.Dar a respectiva unidade o uso previsto nesta Convencéo, abstendo-se de usa-la de
forma nociva ou prejudicial ao sossego, a salubridade e a seguranca do edificio ou dos
seus ocupantes, s6 utilizando aparelhos, instrumentos ou objetos sonoros, nas partes
comuns e nas unidades autbnomas com moderacgao;

lll.Manter a forma e o aspecto das fachadas externas do prédio, inclusive evitando que o
uso da respectiva unidade altere a visdo que se tem do edificio do lado externo;

IV.Abster-se de usar quaisquer aparelhos, elétricos ou n&o, destinados a limpeza,
conservacao, manutencao, ou realizagao de qualquer tipo de servigos, domestico ou
nao;

V.Abster-se de usar aquecedores e quaisquer outros aparelhos similares que nao
estejam relacionados na Pasta Técnica do empreendimento;

VI.Abster-se de: lancar ou depositar objeto nas areas comuns, ou embaragar 0 seu uso
de qualquer forma; (b) depositar em qualquer area do prédio, inclusive em unidade
autébnoma, materiais inflamaveis, explosivos, corrosivos, deteriorantes ou nocivos a
seguranca, a saude ou “que possa acarretar aumento no custo dos seguros
obrigatdrios; (c) estender roupa ou colocar qualquer objeto nas janelas ou em outros
locais visiveis do exterior, de modo que fiquem expostos ao risco de cair; (d) utilizar
empregados do Condominio para servigos particulares; e (e) usar ou ceder o uso da
respectiva unidade para fim diverso ou contrario ao previsto nesta Convencéo;

Vil.Usar as entradas e vias de circulacbes especificas para transporte de cargas e
bagagens, e a entrada e saida de banhistas, de conformidade com os regulamentos
proprios;

VIll.Franquear e facilitar o acesso a sua respectiva unidade auténoma, a Administradora ou
a seus prepostos, devidamente identificados, para examinar ou reparar defeitos o
ocorréncias passiveis de afetar a propria unidade ou qualquer outra dependéncia do
edificio, ou de incomodar qualquer dos seus usuarios;

IX.Comunicar imediatamente a Administradora a ocorréncia de moléstia contagiosa em
pessoa ocupante de sua unidade;

X.Efetuar pagamento dos encargos condominiais no local, prazo e forma determinada
pela Administragao;

XI.Agir sempre de modo a preservar o valor, a categoria e o renome do Edificio; manter
permanentemente atualizado o enderegco onde recebera comunicagbes e avisos do

= v

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALEF LUCAS DAROZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/09/2025 as 11:03 , sob o nimero 10048
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004873-19.2025.8.26.0400 e codigo FBxOe7S4.



OLIMPIA PARK RESORT {2

Condominio, especialmente os enderecos eletrénicos que serdo considerados
meio formal de comunicacao.

Xll.Concorrer, na proporgao fixada para a sua unidade, solidariamente, para as despesas
condominiais e aquelas aprovadas em assembleia e necessarias a conservacao,
funcionamento, limpeza e seguranga dos prédios, inclusive para o seguro destes,
qgualquer que seja a sua natureza;

Xlll.Suportar, na mesma proporcao, sclidariamente, os énus a que estiverem ou ficarem
sujeitos os prédios em seu conjunto;

XIV.Zelar, responsabilizando-se pessoal e solidariamente, pelo comportamento das
pessoas que, a qualquer titulo, ocupem suas unidades autbnomas e, bem assim, das
que, com seu beneplacito, ingressarem no edificio, arcando com eventuais multas
decorrentes da infracdo dessas pessoas as normas desta convengao;

XV.Se abster de realizar obras que comprometam a seguranca da edificacdo, sem prejuizo
das demais vedagdes e limitagbes desta convencgao;

XVI.Exigir da Administradora ou, na sua auséncia, de quem o substituir, as providéncias
gue forem necessarias para o cumprimento fiel da presente convengao;

XVl Adentrar na sua unidade’ Habitacional s 14:00 hs (Check In) e desocupar livre de
coisas e pessoas as 11:00'hs (Check Out) sob pena de multa e de estar promovendo
desorganizacéo no condomiln__io‘_em geral,

XVIII. Desocupar a unidade no horério e data prevista no cronograma de uso e regulamento
de uso sob pena de multa e de estar promovendo desorganizagao no condominio em
geral.

Artigo 17 - E proibido aos condéminos:

|. Nos termos do inciso Il do art. 1.335, do Cédigo Civil, usar ou consentir que se usem

coisas comuns ou as respectivas unidades auténomas para fins diversos daqueles a
que se destinam, notadamente para atividades que, direta ou indiretamente, causem
desconforto ou mal estar aos demais condéminos, bem como para atividades que
contrariem o disposto nesta convengéo.

Il.Usar, emprestar, ceder ou locar, no todo ou em parte, as unidades autbnomas para
instalacao de atividades perigosas ou que causem incomodo aos condéminos.

N s g i i
\ Ill. Obstruir os estacionamentos, os passeios, as calgadas, as entradas e outras areas
comuns, vestibulos, corredores, "halls", escadas, ainda que em carater prowsorl
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momentaneamente, ou utilizar alguma dessas dependéncias para qualquer fim &t
o de transito.

IV.Possuir e manter nos edificios animais, domésticos ou nao.

V.Levar, comercializar, doar e/ou consumir nas areas comuns, especialmente no térreo
inclusive parques aquaticos, pracas de alimentacao e imediag6es, alimentos e bebidas
de qualquer natureza que nao tenham sido comercializadas por qualquer uma das 22
unidades autbnomas supra mencionadas ou pelo préprio condominio;

VI.Armazenar explosivos e inflamaveis nos apartamentos e dependéncias, queimar fogos
de artificio de qualquer natureza nas janelas, varandas, areas de servico e areas
comuns, ter ou usar instalacées ou materiais suscetiveis, de qualquer forma, de afetar

a saude e a seguranga dos demais moradores dos edificios ou dos quais possa resultar
o aumento do premio de seguro.

VIl.Remover p6 dos tapetes ou cortinas e outros pertences nas janelas, devendo promover
a limpeza de sua unidade de forma a ndo prejudicar o asseio e a aparéncia das partes
comuns.

Vlll.Colocar em peitoris, janelas, terracos, areas de servigo, varandas e amuradas, vasos,
enfeites, plantas ou quaisquer objetos que possam, a qualquer momento, cair nas
areas internas e externas, tornando perigosa a passagem pelas mesmas.

IX.Langar quaisquer objetos ou liquidos sobre as ruas, logradouros publicos, areas,
terragos, passeios, escadarias, patios internos e estacionamentos.

X.Descartar lixos ou detritos em desacordo com as normas da Administracéo.

Xl.Violar, de qualquer forma, a lei do siléncio; usar aparelhos de som, alto-falantes,
televisores e similares; buzinas, instrumentos musicais, de percuss@o ou quaisquer
outros, de maneira a perturbar o sossego dos conddéminos vizinhos.

Xll.Deixar de estabelecer o necessario siléncio apés as 22 horas;

Xlll.Promover, sem o conhecimento e a anuéncia prévia da Administracéo, festas, reunides
ou ensaios, em suas unidades, ou em partes comuns.

XIV.Gritar, conversar ou discutir em voz elevada e ainda pronunciar palavras de baixo caldo
nas dependéncias dos edificios, areas de servigo etc., que comprometam o bom nome
do Condominio, pela violagcdo das normas elementares da boa educacéo.

XV.Praticar jogos esportivos, com bolas, petecas e outras modalidades, nos
estacionamentos, passeios, calcadas, jardins, halls de entrada, corredores, terracos e
demais dependéncias e areas comuns do condominio, internas e externas, bem como
no interior dos apartamentos, perturbando, assim, o sossego dos demais moradores.
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XVI.Colocar placas, avisos, letreiros, cartazes, antncios ou reclames na parte extergaio

na parte interna das janelas de vidro e amuradas, areas e corredores dos edificios,
prejudicando a sua estética, sem prévia anuéncia da Administragdo.

XVIl.Sobrecarregar a estrutura e as lajes dos edificios com pesos superiores aos previstos.

XVIII.Construir dependéncias de uso particular que afetem ou prejudiquem a solidez do
edificio e as disposigdes legais pertinentes as construgdes.

XIX.Usar maquinas, aparelhos ou instalagdes que provoquem trepidagdes e ruidos
excessivos.

XX.Instalar, nas paredes dos edificios, fios ou condutores de qualquer espécie sem prévia
anuéncia da Administradora.

XXl.Deixar fios elétricos expostos, nas instalagées das unidades auténomas, bem como
submeter tais instalagdes a sobrecarga de potencia elétrica.

XXIl. Usar aparelhos elétricos ou eletronicos que causem interferéncia nos demais
existentes no prédio e de propriedade e uso dos demais condéminos.

XXlll.Instalar aparelhos de ar condicionado, a menos que haja laudo técnico, emitido por
engenheiro eletricista, responsabilizando-se pela inexisténcia de sobrecarga ou
quaisquer outros riscos; nessa hipétese, compete a assembleia, pelo voto da maioria

dos presentes em convocacao especifica, determinar o ponto, padréo e local em que
os aparelhos poderao ser instalados, a fim de evitar dano estético.

XXIV.Instalar antena privativa, em area comum ou nas sacadas dos edificios.
XXV.Deixar, em areas comuns ou na garagem, objetos, méveis ou utensilios.

XXVI.Deixar de desocupar o apartamento no” horario previsto e estabelecido nesta
convencgao.

Artigo 18 - O transgressor estara sujeito ao pagamento de multa equivalente a 3 (trés)
vezes a maior contribuicdo condominial vigente na ocasido da transgressao,
devidamente corrigida ate a data do efetivo pagamento, além de ser compelido a
desfazer a eventual obra irregular ou a abster-se da pratica do ato, cabendo a
Administradora/sindica, com autorizagdo judicial, mandar desmancha-la a custa do
transgressor, se este nao a desfizer no prazo que lhe for estipulado.

Paragrafo 1° - As multas aplicadas, por infragdo a convengdo ou ao regulamento,
serao cobradas na primeira arrecadagdo ap6s a sua imposicdo e depois da decisdo
sobre eventual recurso nos termos do paragrafo quarto.

v

Paragrafo 2° - Qualquer outra atitude nociva ao Condominio praticada pelg
Conddémino, ocupante ou por quaisquer pessoas autorizadas por aquele a ingressar n
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Condominio e que nao esteja expressa em dispositivo desta Convencgéo, nos termes-Ho
paragrafo segundo, do art. 1.336 do Cédigo Civil, podera ser objeto de aplicacdo de
multa de 3 (trés) vezes a maior contribuigdo condominial vigente na ocasido da
transgressao, devidamente corrigida ate a data do efetivo pagamento. Sera passivel de

multa a conduta nociva ainda que esta nao esteja prevista nesta Convencéo que é
apenas exemplificativa e nio taxativa.

Paragrafo 3° - Nos termos do art. 1.337 do Cédigo Civil, o descumprimento reiterado
dos deveres impostos pela lei e pela Convengao, acarretara ao transgressor, por
deliberacdo de 3/4 (trés quartos) dos demais condéminos presentes a assembleia
(excluido da contagem o transgressor, que n&o deliberara), o pagamento de multa de
ate 5 (cinco) vezes a maior contribuicdo condominial pela reiteracédo, a critério da
administradora sindica, devidamente corrigida ate a data do efetivo pagamento,
independentemente das multas aplicadas pelas transgressoes.

Paragrafo 4° - O condémino e o transgressor serdo cientificados da aplicacédo da multa
exclusivamente no endereco eletrénico por ele apresentada a administradora, podendo
oferecer defesa, no prazo de trés dias uteis, excluido o dia em que houve a ciéncia,
que sera examinada pela administradora/sindica, que proferira decisdo em parecer
resumido que ficara a disposi¢do do condémino, sendo dispensavel assembleia para
ratificacdo da multa nos casos determinados no caput deste artigo; nos casos dos

paragrafos segundo e terceiro, a Assembleia sera convocada apos a apresentacéo e
deliberacao da defesa pela administracao.

Artigo 19 - Nos termos do art. 1.337 do Cddigo Civil, o condémino ou possuidor que,
por seu reiterado comportamento antissocial, gerar incompatibilidade de convivéncia
com os demais condéminos ou possuidores, pagara multa de ate 05 (cinco) vezes o

valor da maior contribuicdo condominial, devidamente corrigida ate a data do efetivo
pagamento.

Paragrafo unico - Antes da assembleia, 0 condémino e o transgressor serao
cientificados da aplicagdo da multa exclusivamente no endereco do imoével (unidade
auténoma) ou em endereco eletrénico, podendo oferecer defesa no prazo de trés dias
uteis, excluido o dia em que houve a ciéncia, para que apresentem defesa, que sera
examinada pela administrador/sindica que em parecer resumido, o qual ficara a
disposicdo do condémino, estabelecendo, inclusive, o valor da multa, limitada a 05
(cinco) vezes o valor da maior contribuicio mensal: se houver deliberacao pela

aplicacdo da multa e somente nessa hipotese, o sindico submetera a decisao a
assembleia, nos termos do caput.

CAPITULO V — - ADMINISTRACAO DO CONDOMINIO E DO EDIFiCIO

Artigo 20- Devido as caracteristicas especiais e a destinagdo do Edificio, sua
administracao sera exercida pela Administradora, que se dedicara as relagées entre os
condéminos/usudrios e a gestdo econdémicoffinanceira dos recursos e dos meios
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necessarios a administracdo, respondendo pela execugdo dos servigo
hospitalidade e manutencdo, conservacéo, vigilancia e limpeza do prédio, e também
pelo cumprimento desta Convengao, do Regulamento de Uso e das deliberacdes das
Assembleias.

Paragrafo Primeiro - Na primeira Assembleia Geral de Implantagao os
condéminos/cotistas, através de seu bastante procurador, CABECEL, ratificardo o
nome da Empresa apresentada pela Incorporadora, para gerir as atividades do
condominio por 05 (cinco) anos, podendo referido prazo ser renovado, a qual assumira
as atribuicées de administradora em conjunto com o Conselho Consultivo.

Paragrafo Segundo — O contrato de prestagcao de servicos com a Administradora
contera necessariamente clausula de resolucgao.

CAPITULO VI- A ADMINISTRADORA, ATRIBUICOES E RESPONSABILIDADES.

Artigo 21 - A Administradora, devera ser pessoa juridica, da area de hotelaria, exercera a
administragdo do condominio pelo prazo de 05 (cinco) anos, no primeiro mandato,
podendo ser reeleita.

Artigo 22 Alem das previstas em lei ou em outros dispositivos desse documento,
constituem obrigacGes e responsabilidades da administradora:

|.Representar o Condominio ativa e passivamente, em juizo e fora dele.
Il Admitir e despedir empregados; fixando-lhes ordenados, dentro dos limites legais e
orcamentarios, e em conformidade com os acordos coletivos das respectivas

categorias profissionais.

[ll.Instituir e ser a Unica a gerir o pool de locagao, sendo o mesmo facultativo e opcional a
sua adesao, ou, outra modalidade de uso adequada ao conceitoffinalidade do
empreendimento.

IV.Arrecadar as contribuicbes mensais ou extraordinarias, impor as multas aplicaveis e
promover a cobranca judicial de umas e outras, quando necessario.

\/ .Escriturar o Livro-Caixa.

VI.Cumprir e fazer cumprir a iei, esta Convencado, o Regulamento de Uso e as
deliberagcbes das Assembleias, notificando os Condominios da execucao dessas
ultimas. '
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VIl.Prestar contas da sua administracdo, dela apresentando relatério ao fim do ma
apresentar propostas de orcamento.

VIII.Adquirir servicos ou bens para o condominio.

IX.Promover tomada de pregos, junto e pelo menos 03 (irés) fornecedores, antes de
adquirir servicos ou bens para o condominio, submetendo imediatamente a apreciagao
do Conselho Consultivo, as despesas extraordinarias cujo desembolso nao puder
aguardar orgcamentos prévios ou decisdo de Assembleia, o que podera ocorrer ao limite
correspondente a 50 (cinquenta) salarios minimos vigentes a época.

X.Contratar o seguro obrigatério da edificacao, contra fogo, inundagao e quaisquer outros
sinistros, e também seguro de responsabilidade civil contra terceiros, exigindo a
discriminagao do valor das diversas unidades autébnomas na apdlice respectiva —
que devera conter clausula que obrigue a reconstrucdo do prédio, no caso da sua
destruicdo parcial ou total.

Xl.Manter em perfeito funcionamento e condi¢do de uso os equipamentos destinados a
combate a incéndio, sob pena de sua responsabilidade pessoal por prejuizos que
resultarem de eventual omissao.

Xll.Dar publicidade de suas pr()priés decisdes afixando aviso e coépia de atas de
Assembleia no “Quadro de Avisos” do Edificio e no escritério do Condominio.

XIIl.Abrir conta corrente do-Condominio em estabelecimento bancario e movimenta-la
através de cheques nominativos, transferéncias eletronicas, tais como TED, DOC e
outros. Aplicar as receitas disponiveis e guarda-las na condicao de depositaria.

XIV.Controlar a ocupagéo dos apartamentos nao pertencentes ao “POOL"” de locagao a ser
executado pela recepcao, sob a inspecdo direta da Administradora, consistindo em
supervisionar e fiscalizar a ocupacdo dos apartamentos que sejam concedidos, desde
que esta autorizacdo de uso seja feita pelos proprietarios através de documento por
escrito, especificando o nome do usuario, periodo de permanéncia e as
responsabilidades de pagamento das despesas opcionais. Caso o ocupante néo efetive
os pagamentos devidos, cabera ao proprietario que autorizou o pagamento, arcar com
o resgate de seu débito.

XV.Manter rigorosamente em dia e em ordem, os registros e documentos pertinentes ao
Edificio, ao condominio e a4 sua Administragdo, e responsabilizar-se por sua guarda até
obter recibo de quem a suceder no cargo.

XVI.Fornecer aos Condominios copias, certiddes ou traslados de quaisquer documentos
sob sua guarda, assumindo o condémino solicitante os custos decorrentes.
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Paragrafo 1° - A Administradora NAO sera responsabilizada por furtos e rou
geral ocorridos em qualquer area do empreendimento.

Paragrafo 2° - A administradora podera em razdo da necessidade terceirizar os
servicos de manobrista para auxiliar no controle e comodidade de entrada e saida de
veiculos do estacionamento. Neste caso a empresa contratada sera responsavel pelos
danos, avarias, roubos ou furtos ocorridos no estacionamento, salvo, se forem por
culpa exclusiva da vitima ou de terceiros.

Paragrafo 3° — As vagas de garagens sao rotativas, respeitando a ordem de chegada
e limitadas pelo numero de vagas, respeitando o limite de uma vaga por unidade
habitacional.

Paragrafo 4 ° -Caso nédo seja contratado o servico de manobrista, o Condominio por
intermédio de seus prepostos ndo sera responsavel pela movimentacéo dos veiculos
nos estacionamentos, nem danos, avarias, roubos ou furtos, devendo os condéminos
elou usuarios zelar por seus veiculos abstendo-se inclusive de deixar objetos no
interior dos automoveis.

Artigo 23 - A Administradora podera ser destituida por 3/4 (irés quartos) dos votos
possiveis, obtidos em Assembleia Geral Extraordinaria especialmente convocada para
esse fim, devendo, todos os votantes estarem quite com as taxas ordinarias e
extraordinarias.

Artigo 24 - A Administradora’percebera taxa de administragdo no montante de 20%
(vinte por cento) do total da receita prevista no orgamento anual, a qual sera paga
mensalmente pelo condominio, como remuneragdo mensal dos respectivos servicos,
para gerir o condominio, ndo se confundindo referidos encargos com as atividades
decorrentes da administracao das unidades habitacionais.

Artigo 25 - A exploragdo do POOL de locagdo dos apartamentos far-se-a com
exclusividade pela Administradora, sendo vedada a administracéo/gestao paralela por
empresa, grupo de empresas, individuo ou grupo de individuos estranhos a
Administradora.

CAPITULO Vil- CONSELHO CONSULTIVO COMPETENCIA

Artigo 26- O Conselho Consultivo formado por condéminos proprietarios, eleitos em
Assembleia Geral Ordinaria, com mandato de 05 (cinco), podendo ser reeleitos, sera
integrado por 03 (trés) membros efetivos e respectivos suplentes, podendo ser reeleitos.

Paragrafo Primeiro - O Conseineiro afastado por qualquer motivo sera substituido pelo
respectivo suplente.

Paragrafo Segundo - O Conselho indicara a Assernbleia Geral qual, dentre os seus tré
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membros, o presidira.

Artigo 27- Ao Conselho Consultivo compete:
1. Assessorar e fiscalizar a Administradora.

2. Autorizar a realizagao de despesas extraordinarias, "ad referendum" da Assembleia
Geral.

3. Intermediar e apreciar impasse entre a administragdo e o Condémino e, em 15 (quinze)
dias, proferir decisdo fundamentada, de recurso interposto contra decisdo da
administracao.

4. Conferir as contas, os balanceies mensais e a conciliagdo das contas bancarias, rubrica-
los e emitir parecer conclusivo, até 20 (vinte) dias ap6s o seu recebimento, sob pena de
destituicao.

5. Manifestar-se sobre proposta de orgamento apresentada pela administradora,
submetendo-a a Assembleia Geral;

6. O Presidente do Conselho assumira a administragdo do Condominio no impedimento ou
na auséncia da administradora, por até (trinta) dias, convocando Assembleia Geral
Extraordinaria para eleigdo de nova administradora, se extrapolado esse prazo.

7. O Conselho Consultivo se reunira trimestraimente, juntamente com a administradora, ou
sempre que necessario. As suas decisdes, tomadas por maioria, serdo registradas em ata
e subscritas por todos os presentes.

8. O membro do Conselho Consultivo que aprovar conta irregular ou em detrimento da
economia do Condominio, ficara solidariamente responsavel com a administradora pela
indenizacéo do prejuizo imposto @ massa condominial.

9. As decisdes do Conselho Consultivo ndo vinculam as acdes da administradora mas,

quando contrariadas, ensejardo recurso do Conselho - ou de qualquer dos seus membros -
a Assembleia Geral Extraordinaria.

CAPITULO VIIl - DOS ENCARGOS

Artigo 28 - Cada condémino concorrera nas despesas de condominio, recolhendo, nos
prazos previstos nesta convengdo, a quota parte que |he couber em rateio,
proporcionalmente a sua fragéo ideal do terreno.

Paragrafo 1° - Dentre outras despesas necessarias & manutencéo e funcionamento do
Edificio enumera-se como exemplo, aquelas decorrentes das seguintes atividades ou
encargos: (a) Execucdo dos servicos basicos e obrigatérios, definidos nesta
convencao; (b) Impostos e taxas incidentes sobre as partes comuns e areas mistas; (c)
Servigos de consultoria ou assessoria (contabilidade, auditoria, informatica, assessoria
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juridica, etc.); e (d) Servicos ou obras de emergéncia, limitadas a 70% (s
cento) do saldo do Fundo de Reserva; dentre outros.

Paragrafo 2° - A contribuicdo, para o custeio das despesas condominiais, fixada nessa
Convencéo ou definida em Assembleia Geral, além de constituir titulo executivo
extrajudicial (CPC, art. 585, V), também caracteriza obrigacdo de fazer, e o seu
inadimplemento sujeitara o Condémino inadimplente ao processo executivo, além do
protesto na serventia extrajudicial de protestos de Olimpia, Sao Paulo.

Paragrafo 3°- Os condéminos sado responsaveis pelo pagamento dos encargos fiscais
provenientes de sua fragcdo-cota, tais como IPTU (Imposto Territorial Urbano) e outros
encargos provenientes do bem adquirido.

Artigo 29 — As cotas do Rateio das despesas ordindrias do condominio serdo
estabelecidas pela administradora, més a més, constituindo — se um encargo que
devera ser pago até o quinto dia util do més vigente.

Paragrafo 1° - Cabe a Administradora arrecadar as contribuigdes dos condéminos,
competindo-lhe promover a cobrancga judicial das quotas atrasadas.

Paragrafo 2° - O condémino-que n&o pagar sua contribuicdo no prazo previsto ficara
sujeito a multa de 2% (dois por cento) sobre o valor do debito.

Artigo 30 - Além da multa aplicavel, as quotas nas despesas de condominio vencerao
corre¢ao monetaria pro. rata com parametro no indice Geral de Precos de Mercado
(IGPM) ou outro que seja utilizado para substitui-lo, e juros de 2% ao més desde o dia
do vencimento daqueles encargos ate final liquidacéo e, ainda, nos termos do art. 395,
do Cédigo Civil, honorarios do advogado do condominio, que também serdo devidos,
na base de 20% (vinte por cento) para cobranga judicial e/ou extrajudicial.

Paragrafo Unico - Apés 30 (trinta) dias de atraso no pagamento da taxa ordinaria ou
extraordinaria do condominio e, exauridas todas as possibilidades de acordo amigavel,
o débito sera ajuizado e a unidade habitacional tera todos os servicos hoteleiros
integral ou parcialmente suspensos, a critério da Administradora até liquidacdo do
débito, ndo cabendo ao condémino inadimplente o direito de fazer ou mandar fazer
esses servicos.

Artigo 31 — O condominio tem privilegio sobre quaisquer outros credores, para receber
a quota parte das despesas de manutencdo do edificio, ndo lhe sendo oponiveis
clausulas de inalienabilidade, incomunicabilidade ou impenhorabilidade, créditos
hipotecarios ou quaisquer outros. Ny
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Artigo 32 - O conddémino que aumentar, seja por culpa, dolo, ou por motiv
interesse, as despesas comuris, deveré pagar, no devido tempo, o excesso a q
causa, sob pena de perda do direito de voto € demais cominacdes desta convengao.

Paragrafo Unico - A reparagdo de danos causados as AREAS COMUNS, por
Conddémino ou usuérios de APARTAMENTOS e AREAS AUTONOMAS, a qualquer
titulo, sera cobrada ao proprietario da unidade autébnoma, sendo o custo decorrente
acrescido de uma taxa de administragdo de 10% (dez por cento), sem prejuizo das
demais penalidades previstas nesta convencéo.

Artigo 33 - Poderda a Administradora proceder imediatamente o conserto das
instalaces de que se originem vazamentos ou infiltragées de agua ou esgoto, tanto no
interior das unidades autbnomas como nas areas de uso comum.

Artigo 34 - As obras que interessarem a estrutura integral dos edificios, ou o servico
comum, ser&o feitas com o concurso pecuniério de todos os coproprietarios ou titulares
de direito a aquisicdo de unidades, mediante orgamento prévio aprovado em
assembleia, podendo incumbir-se de sua execugdo a Administradora.

Artigo 35 - A renuncia de qualquer conddémino aos seus direitos, de forma alguma
valera como escusa, para exonera-lo de seus encargos.

Artigo 36 - A exploracdo comercial dos apartamentos n3o isenta os conddminos das
suas obrigagtes, ficando eles solidariamente responsaveis, perante o Condominio,

pelos débitos contraidos por aqueles a quem cederem o uso das suas respectivas
unidades. T

T_CAPITULO IX - ASSEMBLEIA GERAL — COMPETENCIA — VOTOS ATAS

Artigo 37 Os temas objeto de deliberagdo e os assuntos que extrapolarem a
competéncia da Administradora e do Conselho Consultivo, serdo decididos em
Assembleia Geral, convocada pela Administradora, pelo Conselho Consultivo ou por
Condbminos que representem, no minimo % (um quarto) dos votos possiveis,
observadas as seguintes formalidades e prescricdes:

1: As Assembleias Gerais Ordinarias serdo realizadas anualmente, e as
Assembleias Gerais Extraordinarias sempre que se fizer necessario, ambas
convocadas com antecedéncia minima de 15 (quinze) dias, mediante edital, que sera
afixado no “Quadro de Avisos” do Edificio e enviado a cota CABECEL de cada
apartamento, representante da unidade e dos demais multiproprietarios, pelo correio ou

através de meio eletrénico.
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2. Havendo urgéncia a Assembleia Gerai Extraordinaria podera ser convoc
antecedéncia de até 05 (cinco) dias Uteis.

3 Os presentes a Assembieia se identificardo e, em seguida, assinarao o Livro ou
Lista de Presencgas, indicando a respectiva unidade e/ou fracdo das quais sao
proprietarios ou procuradores, sob pena de ndo poderem se manifestar.

4. Os procuradores entregardo & mesa diretora dos trabalhos, para arquivo,
procuracao especifica.

8. As Assembleias serdo realizadas em primeira convocacdo, se presentes
Conddminos cujos votos representem 2/3 (dois tercos) do total de votos possiveis, ou
meia hora depois, em segunda convocag&o, com qualquer nimero de presentes.

6. As deliberagbes das Assembleias Gerais, tomadas pelo voto da maioria dos
presentes, obrigam todos os condéminos, indistintamente.

7. Os proprietarios de unidades e/ou fragao/cota (em sistema de multipropriedade),
terao direito a voto nas Assembleias, direito este exercido por representacdo, por
intermédio do cabecel da unidade, na forma prevista nesta Minuta de Convencéo e no
regulamento de uso especifico do sistema. Cabera a administradora dar ciéncia e
participar os demais representados das ocorréncias e deliberacées tomadas em
assembleia e decorrentes da administragéo condominial.

8. Conforme descrito no.item anterior, o voto serd contabilizado por apartamento
e/ou unidade auténoma, manifestado pela cota CABECEL, com expressa anuéncia

contratual das demais cotas/fragdes que compdem o regime de multipropriedade da
unidade auténoma. ]

8. Condbéminos em débito nédo terdo voz nem voto nas Assembleias, exceto se
comprovarem a efetivagdo do deposito do montante devido ou, em caso de negociacao
do deébito, estarem rigorosamente em dia com as parcelas contratadas.

10. As Assembleias serdo presididas por representante da Administradora ou
substituto seu, quando o assunto versar sobre matéria de interesse da administradora,
e secretariadas por pessoa indicada pelo presidente e aprovada pelos presentes.

11. O Presidente da Assembleia observara, rigorosamente, a pauta especifica da
reuniao, sem a possibilidade de assuntos gerais, e exigira objetividade e civilidade dos
presentes, na discussdo dos temas em debate fixando, de comum acordo com os
presentes, o tempo destinado a manifestacdo de cada um.

12.  Sera mantido arquivo numerado dos documentos, propostas e declaragbes de
votos apresentados a Assembleia, depois de serem eles rubricados pelos integrantqs
da mesa diretora e por quaisquer condéminos presentes que o desejarem.
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13. A mesa diretora da Assembieia devera autenticar copia de proposta apre
por Condémino, se este o requerer.

14.  Aos retardatarios é vedado propor matéria que ja tenha sido decidida.

Paragrafo Unico — Qualquer matéria da competéncia da Assembleia Geral podera ser
decidida por condéminos que representem a maioria absoluta dos votos possiveis,
representados pela cota cabecel, observado, quando for o caso, “quorum” qualificado,

fixado nesta Minuta de Convengao ou na lei, comunicando-se aos demais conddminos
o teor da mesma.

Artigo 38 - As votagcGes obedecerdo & seguinte logica: cada unidade comercial
auténoma e habitacional correspondera a 01 (um) voto, isoladamente considerada. As
unidades em multipropriedade, com a totalidade de 13 (treze) fragdes/cota cada, serdo
representadas pelo titular da cotaf/fracdo cabecel, com direito a 01 (um) voto, que

atuara como cabecel da respectiva unidade, representando seus multiproprietarios nas
assembleias e junto & administracao.

Paragrafo Unico: Se uma fracao/cota cabecel vier a pertencer a diversas pessoas, por
sucessao ou qualquer outra forma prevista em lei, estas deverdo eleger uma dentre
elas, para representa-las diante dos demais condéminos, mediante mandato especial,

sob pena de suspensdo temporaria dos direitos e vantagens assegurados pela
presente Minuta de Convencao.

Artigo 39 - Ao final das Assembleias lavrar-se-a ata em livro préprio ou por meio de
digitacao com o registro das decisées tomadas, do sumario dos fatos, das dissidéncias
e protestos, observadas as seguintes particularidades:

1. As atas serdo assinadas necessariamente pelo Secretario, pelo Presidente da
Assembleia e pela Administradora, facultada a sua assinatura pelos conddminos
integrantes da mesa de trabalhos, observado o disposto nos itens adiante.

2 Ate 08 dias apds a realizacdo das Assembleias a Administradora colocara, a
disposicdo dos condéminos, no escritério do Condominio ou via de meio eletrénico,

extrato da ata, por ela propria autenticada, e dele fornecera copia a quem o solicitar,
sendo o custo da copia arcada peio condémino solicitante.

Artigo 40 - A assembleia Geral ordinaria sera realizada em ate 90 (noventa) dias do
exercicio findo, especificamente para:

1. Apresentar o orgamento anual proposto pela Administradora:

2. Eleger o Conselho Consultivo;

3. Apreciar as contas da Administradora, relativas ao ano anterior, a vista dF
parecer do Conselho Consultivo;
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4. Impor multa, prevista nessa Minuta de Convencado, que nao tenha sido ap
pela Administradora;

B. Deliberar sobre os assuntos gerais inscritos no livro préprio ou notificados a
Administradora até o dia primeiro de marco de cada ano;

6. Resolver assuntos de interesse de condémino, que conste da pauta ou que
tenha sido registrado no “Livro de Ocorréncias” até o dia primeiro do més anterior a
realizacao da assembleia;

# Resolver assuntos de interesse do Condominio, que lhe forem submetidos pela
Administradora;

8. Apreciar as resolu¢des da Administradora e do Conselho Consultivo.

Paragrafo Unico - Propostas sobre o valor dos encargos condominiais s6 poderao ser
submetidos a Assembleia se estiverem devidamente fundamentadas e se,
simultaneamente, considerarem as caracteristicas e a destinacdo do Edificio, e
observarem os dispositivos dessa Minuta de Convencgao.

Artigo 41 - Assembleias Gerais Extraordinarias serao convocadas nos casos previstos
nessa Minuta de Convencao e na lei, e sempre que a natureza do assunto o exigir.

CAPITULO IX: FUNDO DE RESERVA, PROVISOES

Artigo 42 - Para atender as despesas com as obras de conservagéo e reformas, nao
previstas no orcamento, fica instituido fundo de reserva cuja contabilizagdo obedecera
ao mesmo critério da outras contas do Condominio, e a suas receitas serdo langadas
em contas bancarias distintas, conforme sua origem e finalidade.

Artigo 43 - O fundo de reserva geral sera integralizado:

|.Pela taxa de 10% (dez por cento) sobre a contribuicdo dos condéminos;
Il.Pelas multas por infragdo desta convencéo e do regimento interno;
Ill.Pela aplicagao financeira do préprio capital do fundo de reserva.

Paragrafo Primeiro — O Condémino pagara o aumento de despesa a que der causa.

Paragrafo Segundo — A coniribuicdo, para o custeio das despesas condominiais,
fixada nessa Minuta de Convencdo ou definida em Assembleia Geral, além de
constituir titulo executivo extrajudicial (CPC, art. 784, VIIl), também caracteriza

obrigacao de fazer, e o seu inadimplemenio sujeitara o Condémino inadimplente ao
processo executivo, além do protesto na serventia extrajudicial de protestos dﬁz
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Paragrafo Terceiro — Os coproprietarios/multiproprietarios das fracée
concorrerdo para as despesas ordinarias e extraordinarias do Condominio;
proporcionalmente a sua fragdo/cota, ou segundo o valor estipulado pela
Administradora, com a prévia e expressa aprovagao do Conselho Consultivo.

CAPITULO X- QUORUM PARA AS ALTERACOES DESTA CONVENCAO

Artigo 44 - As decisbes que visem a modificar esta convencdo somente tera valor se
tomadas por 2/3 (dois tercos) dos votos totais de possuidores de unidades. Tais
decisdes, bem como o texto alterado, deverdo ser averbadas no Registro de Imoéveis
competente.

CAPITULO XI- DO SEGURO

Artigo 45 - Os edificios serdo segurados pelo respectivo valor em companhia de
comprovada idoneidade, contra incéndio ou qualquer outro sinistro que o possa destruir
no todo ou em parte, discriminando-se, na apdlice, o valor de cada unidade.

Artigo 46 - Ocorrido o sinistro total ou que destrua mais de dois tercos dos edificios, a
assembleia-geral se reunira dentro de 15 (quinze) dias e elegera uma comissao de trés
condéminos, investindo-a de poderes para:

l.receber indenizacdo e deposita-la, 'em nome do condominio, no estabelecimento
bancario designado pela assembieia, € no qual sera aberta conta especial;

ll.abrir concorréncia para a reconstrugdo dos prédios ou de suas partes destruidas,
comunicando o resultado a assembleia-geral para a devida deliberacéo;

W lll.acompanhar os trabalhos de reconstrucao ate final, representando os condéminos junto

Y

aos construtores, fornecedores, empreiteiros e reparticées publicas.
Artigo 47 - Se a indenizagéo paga pela companhia néao for suficiente para atender as
despesas de reconstrucao, concorrerdao os condominos para o pagamento do faltante,

salvo se a minoria se recusar a fazer, caso em que cedera a maioria os seus direitos,
na forma da lei.

Artigo 48 - Qualquer deliberagdo que nao seja a da fiel reconstrugéo dos edificios, tal
como eram antes, dependera da aprovacdo de conddéminos que representem, no
minimo, dois tercos dos condéminos.

CAPITULO XIi- DISPOSIGOES FINAIS \
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Artigo 49 - Fica a incorporadora autorizada a colocar sua logomarca em defin
lugar a sua escolha, na area do Condominio, por meio de placas, iluminadas ou n

Artigo 50 - Fica autorizada a presenca de funcionarios elou prepostos da

incorporadora, bem como o uso, pelos mesmos, do escritério da administracgao,
enquanto houver necessidade.

Artigo 51 - O condominio mantera, sob a guarda da Administradora, alem dos livros e

papeis indispensaveis & regularidade da sua existéncia e funcionamento, também os
seguintes:

l.Jogo completo das plantas, projetos, memorial descritivo e demais documentos

relativos a toda a edificacdo, inciusive das reformas, acréscimos e modificacdes
efetivas.

Il.Livro de Atas das Assembleias.
lll.Livro de Presenca dos Condéminos em Assembieias.

IV.Livro de Registro e de endereco dos Condominios.

V.Livro de Registro de Ocorré'ncias'e B'erjlamagﬁes, que ficara na Portaria, a disposicdo
exclusiva dos Condéminos e Usuarios, vedado a empregados e a quaisquer terceiros,
nele langar qualquer registro. "« _ '

VI.Fichas de Registro de Pro'prieté?ios’-e‘ usuarios.

VIl.Livro de protocolo.

Vlil.Pastas individuais para arquivo de fichas, folhas de ponto e demais documentos dos
empregados.

IX.Arquivo permanente dos documentos comprobatérios do cumprimento das obrigagées
fiscais, previdenciarias, trabalhistas, parafiscais, etc.,, do qual cada Administradora
obtera recibo, quando passar o cargo ao seu sucessor.

X.Certificados, termos de garantia, apdlices de seguros, diplomas e documentos
similares.

Xl.Calendario permanentemente atualizado, de eventos relacionados ao exercicio de
direitos e de eventuais defesas do Condominio, tais como: vencimento de prazos de
garantia/ prazos de prescri¢cdo de obrigacées, etc.

Artigo 52 - O exercicio financeiro do Condominio coincidira com o ano civil. '
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OLIMPIA PARK RESORT

Artigo 53 - O nao exercicio de direitos e prerrogativas que esta Convencéo confe&/an &
Condominio ou a inaplicagdo de qualquer dos preceitos desse documento, R

induzem novag&o nem obrigagéo de tolerancia, podendo ser regidos e exercidos a
qualquer tempo.

Artigo 54 - O condominio mantera escritério no proprio edificio, em local a ser
determinado pela Administradora.

Artigo 55 - As vagas de garagem serdo de uso rotativo exclusivo dos condbéminos e
usuarios da unidade habitacional, de acordo com a disponibilidade de vagas, limitados
uma vaga por unidade e dos regulamentos de uso.

Artigo 56 - Os casos omissos nesta Conveng&o serdo resolvidos de conformidade com
0 que estabelece a Lei 4.591/64, o Cédigo Civil e demais leis complementares.

Artigo 57 - Fica eleito o foro da cidade e comarca de Olimpia, Estado de Sao Paulo,
através de sua Corte de Conciliagdo e Arbitragem com rendncia de qualquer outro, por
mais privilegiado que seja ou venha ser, para dirimir toda e qualquer duvida ou litigio
entre condéminos, entre estes e o Condominio, ou quaisquer temas tratados nessa
Convengao ou nos Regulamentos de uso, respondendo a parte vencida na demanda
pelas custas e despesas judiciais e pelos honorarios advocaticios do patrono da parte

vencedora. [&,/ @, . ég JZ
Olimpia, 01 de margo de 2018.

SPE OLIMPIA Q27 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
CNPJ/MFsob o n° 16.950.936/0001-13

sl

PRESIDENTE_BA MESA RAFKE/LIANGH
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OLIMPIA PARK RESORT

INTEGRANTES DA MESA
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Ao fimo Senhor Oficial do Cartério de Regfstfo de Titulos e Documentos da Comarca
de Olimpia - Estado de S&o Paulo.

A SPE OLIMPIA Q27 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A., pessoa juridica
de direito privado, devidamente inscrita no CNPJ/MF sob n® 16.950.936/001-13, com
sede na Avenida Aurora Forti Neves, n° 1.030, lote 11, quadra 28, Bairro Jardim Santa
Efigénia, no Municipio de Olimpia / SP, representada pelo Sr. Rafael Almeida, portador
do RG 3.672.370 (22 via), expedida pela SPTC/GO, inscrito no CPF: 002.544.851-03,
brasileiro, casado, maior, arquiteto, residente e domiciliado na Avenida Alphaville
Flamboyant, casa 148, Condominio Housing, Alphaville Flamboyant, vem mui
respeitosamente & Vossa Senhoria REQUERER o REGISTRO da Covenciéo do
Empreendimento Olimpia Park Resort, datado de 08 de margo de 2018, no Livro
"B" Integral, para sua Simples Conservacao.

Pede-se o deferimento.

Olimpia / 8P, aos 07 de marco de 2018.

O

SPE OLIMPIA EMPREENDIMIENTOS IMOBILIARIOS S/A.
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