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./ CONDOMINIOQ EDIFICIO VILLA D'ESTE

CONVENCAO DE CONDOMINIO

CAPITULO | -"DO OBJETO:

ARTIGO 1° - O condominio regular-se-& pelas disposicSes da lei 4.591/64, e
especialmente pela presente Convengdo.

ARTIGO 2° - Constituem partes de propriedade exclusiva dos conddminos do
edificio aquelas discriminadas no instrumento anexo.

ARTIGO 3° - Constituem propriedades comum de condominio havidas como
inaliendveis e indivisiveis, todas aquelas que por sua natureza ou fungdo sejam de
uso comum e muito especialmente as seguintes: o terreno sobre o qual se apoia o
edificio, as fundagdes, a infra-estrutura, as colunas,; as vigas, as lajes de concreto
armado, as escadas e partes externas do edificio, os ornamentos da fachada. os
hall de enfrada e de escada, as’Instalagdes primdrios de entrada e saida de agua,
gds, luz, forga, esgoto e telefone, os elevadores e respectivos pogos, casa de
mdagquinas, as caixas d'agua e barrilete, a calgada, o heliponto, o apartamente do
zelador, o saido de festas com seus W.C. e sua copa, o depésito de material de

limpeza, o saldo de jogos, tos banheiros e vestidrios para uso dos funciondrios, a .

guarita e suas instalagdes, ds',éré'cs destinadas & sauna, descanso e seus vestidrios,
as piscinas, o playground e demais dreas de servigo situadas no téméo e subsolo;

CAPITULO'll - DO DESTINO E DA UTILIZAGAQO DAS PARTES:

ARTIGO 4° - Os apartamentos destinam-se a moradia sendo seu uso vedado para
qualquer outra finalidade.

ARTIGO 5° - As garagens destinam-se exclusivamente ao estacionamento de
automoveis de passageiros de porte médio, de propriedade dos conddminos ou de
seus inquilinos, sendo vedado seu uso para qualquer outra finalidade.

ARTIGO 6° - As partes de uso comum destinam-se as finalidades que lhes sdo
especificas, seéndo vedado o seu uso para quaisquer outras, mesmo que
temporariamente.»

ARTIGO 7° - Sdo direitos dos conddminos:

q) - usar, gozar e dispor da respectiva unidade de acordo com o respectivo destino,
desde que ndo infrinjam as normas legais e as contidas nesta Convengdo e seus
Regulamentos internos; da garagem e da utilizagdo do saldo de festas;

b) - usar, gozar das partes comuns do edificio, desde que ndo impegam idéntico
uso e gozo por parte dos demais conddminos. com as m'esmqs restricoes da alinea
anterior; | 5 o]
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c) - comparecer as assembléias e nelas discutir, votar e ser votado, respeitand +30!
: : X : G18
disposto no artigo 20; 12.¢ IE«

d) - examinar, a qualquer tempo, 0s livros @ arquivos da administragdo. .

CAPITULO Ill - DA ADMINISTRAGAO:

ARTIGO 8° - A administragdo do condominio caberd a um sindico, conddémino ou
pessoa juridica especializada no ramo, eleito bienalmente pela assembléia geral
ordinéria, podendo o mesmo ser reeleito.

PARAGRAFO UNICO - No caso do sindico eleito ser um conddmino, este poderd
delegar as fungdes administrativas a pessoa juridica de sua confianga.

ARTIGO 9° - Compete ao sindico:

a) - representar ativa e passivamente o condominio em juizo ou fora dele, praticar
todos os atos em defesa dos interesses comuns, nos limites da lei, desta Convengdo
e dos Regulamentos Internos;

de Iméve b) - exercer os atos de gestdo do edificio. no que concerne a seguranga e
m moralidade do prédio e a boda execugdo dos servigos de utilidade comum;

e pia® c) - admitir e demitir empregados, fixar seus saldrios, bem como transigir em matéria
jos€ w \ / de indenizagdo frabalhista;
jciat a‘,‘\&/@ d) - ordenar a readlizagdo das obras e servic;os necessdrlos ao bom funcionamento
ca 92 ey do edificio;
i e) - cumprir e fazer cumprir esta Conveng:co e os seus Regulamentos Internos

executando e fazendo executar as deliberagdes das assembléias dos conddminos;
f) - arecadar as contribuicdes devidas pelos condéminos e dar-lhes aplicagdo
necessdria ac bom funcionamento do edificio;

g) - efetuar e manter a escrituragdo contdbil do condominio;

h) - coniratar os seguros contra fogo, de responsabilidade civil, da garagem e dos
elevadores;

i) - prestar contas de sua gestGo & assembléia de condéminos e apresentar

_——ae Imoveig orgamento para o més seguinte;
;\5ﬂ° i) - recolher aos cofres publicos, pontualmente, todos os tributes que incidam sobre

58 DIee o edificio, & que sejam de responsabilidade do condominio:
05e \ k) - convocar a assembléia geral.
e a‘,‘\\"’ ARTIGO 10° - O sindico sendo pessoa juridica, perceberd mensalmente a
y remuneragdo que lhe for fixade pela assembléia geral.
c2 PARAGRAFO UNICO - No caso do sindico ser um conddmino ndo perceberd
. qualquer remuneragdo.

ARTIGO 11° - O sindico serd destituido pelo voto de dois tergos dos conddminos
presentes a assembiéia geral para este fim especiaimente convocada, respeitando
contudo o disposto no artigo 42 das Disposigdes Gerais e Transitdrias.
PARAGRAFO UNICO - No caso de destituigdo far- se-d acertos de contas entre o
condominio e a pessoa que exercer as fungdes adminisirativas, pagande o
condominio no prazo de frinta dias da destituic@o as importancias por ventura
devidas, ou recebendo, no prazo de dez dias os valores que por balango existirem
a seu favor.
ARTIGO 12° - N&o poderd ser eleito para cargo de sindico, o condémino que
estiver em afraso com suas confribuigdes condominiais ou houver sido cobrado
judicialmente por contribuigdes ndo pagas nas épocas devidas.
ARTIGO 13° - juntamente com o sindico, a assembiéia elegerd um sub-sindico, que
o substituird em suas faltas @ impedimentos.
PARAGRAFO UNICO - Ocorrendo vaga, o sub-sindico, convocard assembléia para
eleicdo de outro sindico, que exercerd o carge por prazo de dois anos.

CAPITULO IV - DAS ASSEMBLEIAS GERAIS:
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ARTIGO 14° - A assembléia geral ¢ a reunido dos conddminos, se
instalada na forma da lei e desta Convengdo, a fim de deljperirsolFe
interesse do condominio. //
ARTIGO 15° - A assembléia geral terd sua convocagdo Teita por carta protocolada
ou registrada e entregue aos conddminos no enderego que pdara esse fim
fornecerem ou, na sua falta, na unidade auténoma de que forem proprietdrios ou
compromissdrios compradores, devendo mediar pelo menos, dez dias, enire a data
da convocagdo e a dda realizagdo da assembléia.

PARAGRAFO UNICO - Da convocagdo deverd constar obrigatoriamente :

a) - o local, dia e hora da reunido;

b) - a ordem do dia e 0 " Quorum” para a respectiva votagdo.

ARTIGO 16° - A assembléia geral ordindria reunir-se-G mensalmente na forma da lei,
da presente Convengdo e Regulamento Interno; a exitraordindria sempre que
convocada pelo sindico ou condéminos que representem hum quarto no minimo
do condominio, sempre que assim exigirem os interesses condominiais.

PARAGRAFO UNICO - Sendo convocada a assembléia por condéminos, ao sindico
serd dada ciéncia, observado o prazo estabelecido no artigo 150.

ARTIGO 17° - Ressalvadas as excegdes previstas em lei @ nesta Convengdo, as
assembléias terdo inicio com a presenga de conddminos que representem pelo
menos hum quarto do condominio, e em segunda convocagdo, frinta minutos
depois com qualquer nUmero.

ARTIGO 18° - Nas deliberagdes da assembléia geral, os votos serdo proporcionais as
fragcdes ideais do tereno, ndo podendo participar e votar aquele que ndo estiver
em dia com suas obrigagdes condominiqis;

PARAGRAFO UNICO - As deliberagdes serdo fomcldcs pelo voto da maioria
absoluta dos condéminos presentes, exigindose o voto de condSminos
representantes de no minimo dois ter¢os do total das fragdes ideais para
deliberagdes sobre:

a} - alteragdo da Convencdo e do Regulamento do edificio;

b) - destituicdo do sindico;

c) - venda ou reconstrugdo do edificio em caso de sinistro que destrua mais de 50%(

- cinqUenta por cento) do seu total.
~. ARTIGO 19° - A assembléia geral serd presidida por um conddémino eleito pelos

presentes, o qual escolherd o secretério, sendo vedado co sindico presidir os
frabalhos.

ARTIGO 20° - Compete a assembléia geral e ordindria:

a) - deliberar sobre as contas do condominio;

b) - discutir e votar o orgamento para o exercicio financeiro, compreendendo as da
conservagdo, manutengdo e obras do condominio;

c) - eleger o Conselho Consultivo;

d) - eleger sindico;

e) - fixar fundos de reserva;

f) - votar as demais matérias constantes da ordem do dic.

ARTIGO 21° - Compete a assembléia geral extraordindria:

a} - destituir o sindico @ qualquer tempo independentemente de justificagdo e
eleger seu substituto;

b) - deliberar sobre matéria de interesse do condominio;

c) - deliberar sobre propostas formuladas por qualquer condémino;

d) - apreciar as demais matérias constanies da ordem do dia.

ARTIGO 22° - Os conddminos poderdo fazer-se representar na assembléia geral,
airavés de procuradores.

ARTIGO 23° - As deliberagdes da assembléia geral constardo em ata lavrada em
livro proprio, e, nos dez dias subsequentes a coleta da assinatura do presidente e
secretdrio, o sindico enviard copias a todos condéminos, por carta protocolada ou
registrada. .

CAPITULO V - DO CONSELHO CONSULTIVO:
\
\
\
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conddminos, eleitos por um biénio pela mesma assembgierGeratgrd
eleger o sindico, por maioria de votos; permitida a reel
ARTIGO 25° - Ao Conselho Consultive, além das alribuicdes previstas em lei e nesta
Convengdo, compete:

a) - fixar o valor das multas previstas no artige 370;

b) - examinar, frimestralmente, as contas do condominio;

c) - emitir parecer sobre a prestagdo de contas do sindico;

d) - emitir parecer sobre os assuntos condominiais, quando a tanto solicitado ou
por qualquer conddmino interessado;

e) - emitir parecer sobre a previsdo orgamentaria apresentada pelo sindico para o
més seguinte;

PARAGRAFO UNICO - Até quarenta e oito horas antes da assembléia geral
ordinéria, independentemente de quadlquer convocagdo especial, o Conselho
deverd obrigatoriamente emitir parecer sobre a prestagdo de contas e a previsdo
or¢amentaria. O siléncio do Conselho comresponderd a parecer faveravel.

ARTIGO 26° - N@o poderdo ser eleitos para o Conselho Consultivo os condéminos
que ndo poderiam ser eleitos sindicos, na forma do artigo 120.

ARTIGO 27° - Os Membros do Conselho Consultivo ndo serdio remunerados.

CAPITULO VI - DO ORCAMENTO:

Constituem despesas condominiais:

Q) - os prémios de seguro;

b) - os tributos incidentes sobre as partes comuns do Edificio;

¢) - as despesas derivadas do consumo de luz, forga, dgua e de telefone das partes
e coisas comuns;

d) - a remuneracgdoe do sindico ou da administradora, e dos demais empregados do
condominio, bem como respectivos encargos trabalhistas;

e) - as despesas de conservagdo, limpeza reparos @ manutengdo do Edificio e suas
Instalagdes de uso comum;

f) - outras aprovadas pela assembléia geral ordindria ou extracrdinéria.

ARTIGO 29° - O exercicio financeiro serd de doze meses, incumbindo ao sindico
preparar o or¢amento para o exercicio, estimando as despesas e fixando a receita
do condominio, afim de serem objeto da deliberagdo da assembléia geral
ordindriq;

PARAGRAFO UNICO - A previsdo poderd ter seu valor aumentado em assembléia
geral sempre que a mesma for julgada insuficiente para cobrir as despesas do
condominio.

ARTIGO 30° - A receita do condominio serd constituida pelas contribuigdes dos
conddminos, aprovadas pela assembiéia geral ordindria e arecadadas na forma
preyista neste capitulo e bem assim pelo produto de empréstimos que forem
auterizados pelo Conselho Consultivo, para fazer frente as despesas exiraordindrias,
para as quais sejam insuficientes os fundos Condominials.

ARTIGO 31° - Os condéminos concorrerdo para custeio das despesas recolhendo a
cota parte que lhes couber, mediante rateio proporcional as fragdes idedals de
terreno.

PARAGRAFO PRIMEIRO - A cota condominial de cada condémino, serd parcelada
em confiribuigdes mensais, venciveis até o dia dez de cada més de acordo com a
previsdo;

PARAGRAFO SEGUNDO - Na falta ou impossibilidade de ser cobrado o primeiro
més, de acordo com a previsdo orgamentaria do exercicio, esta deverd ser
cobrada na base do Ultime més page no ano anterior, com o acréscimo
correspondente a corregdo conforme varlagdo de indice oficial a ser
determinado em assembléia geral, sendo compensada na previsdo orgamentaria
do exercicio.
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respeclivo vencimento, sero acrescidas de multas de 26%[Vinte por cento) e juros
moraidrias a taxa 1%(hum por cento) ao més, mais o corregéc:a monetdria, sem
prejuizo de sua cobranga judicial por agdio executiva; ;

PARAGRAFO UNICO - Se enfre o vencimento da confribuicGo e data de seu
pagamento, mediar periodo igual ou superior frinta dias, o valor da contribuigdo
serd corrigido segundo indice de comegd@o monetdria definido no pardagrafo
segundo do artigo 31°.

ARTIGO 34° - Para o atendimento de despesas exiraordindrias, serd incluido na
previs&o orgamentaria uma importéncia equivalente a 1/12 (hum doze avos) do
total da despesa prevista para o exercicio, bem como, serd instituido um fundo de
reserva para o condominio, corespondente a 5%(cinco por cento) do orgamento.
ARTIGO 35° - Fica facultado ao sindico, sem prejuizo do disposto no artigo 33° fazer
com que qualquer confribuicdo, inclusive as corrigidas sejam representadas por
letras de cambio com saque a vista, e enviadas a Cartérios de Protestos.

ARTIGO 36° - Com o produto das cominacdes previstas no artigo 33° serdo
custeadas as despesas e os honordrios advocaticios necessdrios a cobranga das
confribuicdes vencidas. :

CAPITULO VII - DAS PENALIDADES:

ARTIGO 37° - O conddémino que violar as disposicdes legais, bem como as contidas
na presente Convengdo e no Regulamento(além de ser compelido a desfazer a
obra ou abster-se de ato praticado ou dinda a reparar os danos que causar),
ficard sujeito a multa a ser estipulada em assembléia gerat;

PARAGRAFO UNICO - A mulia serd imposta pelo Conselho Consultivo e cobrada
pelo sindico juntamente com a contribuicdo de vencimento imediatamente
posterior, facultado ao interessado recorrer para a assembléia geral.

ARTIGO 38° - A imposicdo de multa serd comunicada por escrito ao infrator, n&o
tendo efeito suspensivo o recurso eventualmente interposto.

ARTIGO 39° - O pagamento da multa ndo exime o infrator de sua responsabilidade
civil pelos danos causados.

ARTIGO 40° - O conddmino responderd perante o condominio, pelos atos
praticados pelos ocupantes de sua unidade auiénoma. i

CAPITULO VIl - DO REGULAMENTO INTERNO:

Este Regulamento tem como finalidade disciplinar a conduta e o comportamento
de todos quantos residem no edificio conforme o que determina q Lei 4.591/64 e
outfras posteriores.

Assim fica rafificada a rigorosa  disciplinac&o e observancia o Convengdo de
Condominio, na qual estdo expressamente determinados os seguintes deveres e
proibigdes.

E PROIBIDO:

1°- Pisar ou brincar nas partes que compdem o jardim, bem como nele intervir,
adicionando ou removendo, plantas ou/mudando lhe o arranjo a revelia do
sindico. '
2° - Depositar objetos ou outros materiai em qualguer nas  éreas| de usc comum,
isto &, na entrada. passagens, escadas, elevadores, hall e garagens. Os volumes
assim depositados serGo removidos pelo zelador e somente serdo devolvidos apds
o infrator quitar as despesas e danos por ventura causados.



3% Permitir @ permanéncia nas dreas comuns do edificio({coredores
hall das escadas, vias de acesso de veiculos e garagens) de sepw

a pratica de jogos infantis, ou o uso de bicicletas, skat
sejam destinadas para estas finalidades.
4° - Modificar as disposigdes das paredes internas da diviséio de seu apartamento,
sem a prévia anuéncia do sindico. bem como modificar a forma ou aspecto
externo do edificio, sem a prévia autorizagdo da assembléia geral dos conddminos
& aprovagdo na Prefeitura Municipal.

§? - Ter ou usar instalagdes ou material susceptivel de, por qualqguer forma, ofetar
a sadde, seguranga e a franqullidade dos demais condéminos ou inquilinos, ou
que possam acarretar o aumento de segure comum.

6° - Utllizar, com volume audivel nos apartamentos vizinhos, alto-falantes, r&dio,
toca-discos, aparelhos de televisdo, ou quaisquer outros instrumentos musicais ou de
ruido das 22 &s 7 horas da manha seguinte.

7° - Estender, bater ou secar tapetes ou lengdis, e quaisquer roupas, nas janelas, ou
outros sitios fronteiros nos quais ano poderdo instalar varais de que tipo forem uma
vez visiveis do exterior.

8° - Fazer em sua propriedade, qualquer instalagcéo que importe em sobrecarga
para o edificio, sem conhecimento e auterizagdo do sindico e do sub-sindico.

9° - Manter ou guardar substéancias odoriferas ou perigosas a seguranga do edificio
ou de seus moradores, tais como produtos quimicos, inflamd&veis explosivos, etc..

10° - Manter, ainda que temporariamente, em cativeiro ou n&o, nos apartamentos,
animais e aves de quaiquer espécie e tamanho.

11° - Fazer uso de fogdo que ndo seja o gds ou elétricd, sendo vedado
terminantemente o emprego de outros tipos. :

12° - Langer lixo nas partes de uso comuns sem estar devidamente protegido com
sacos plésticos.

13° - Afirar pelas janelas, para a rua ou érea interna, nas vizinhangas, no piso dos
corredores, escadarias, elevadores, garagens e demais dependéncias do prédio,
fragmentos de lixo, papéis, pontas de cigarro ou quaisquer ouiros objetos.

14° - Fazer reparos no seu apariamento, promover festividades ou reunides
susceptiveis de prejudicar as coisas comuns ou de perturbar o sossego.

15° - Utilizar os empregados do edificio para servigos particulares, durante seu
hordrio de trabalho.

16° - Colocar vasos, cabos, antenas, varais, enfeites ou qualguer outro objeto na
parte externa, sobre peitoris das janelas , nas varandas e éreas externas do edificio.
17° - Instalar foldos ou cortinas na parte externa do prédio, colocar ou  afixar
cartazes, inscricdes, placas, lefreiros, avisos ou antncios nas partes ou coisas de
propriedade de uso comum.

18° - Redlizar mudangas, totais ou parciais sem avisar previamente a administragdo
do prédio, marcando hora e data para a saida e entrada de méveis ou volumes do
edificio.

19° - Utilizar, alugar, ceder ou explorar no todo ou em parte, os apartamentos para
fins que n&o sejam estritamente para residéncia.

20° - Estacionar simultaneamente um nUmero superior de veiculos no espago
destinado a seu apartamento, assim como alugar, emprestar ou sublocar as vagas
a pessoas ndo moradoras no prédio.

21° - O zelador, fica autorizado a tomar as providéncias cabiveis para fazer cumprir
o presente Regulamento, devendo comunicar as infragdes ao sindico ou sub-
sindico, para que os mesmos tomem as meglidas necessérias.

E DEVER:

1° - De todo conddmino dependgnte, familiar ou locatdério, prestigiar e fazer acatar
as decisdes do sindico, sub-sindico, e da assempléia geral e a esta comparecer, ¢
fim de que as decisdes tomggdas expressem realmente a vontade condominial.
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2° - Observar denfro do edificio a mais rigorosa moralidade, decéncia e respeito,
devendo quaisquer queixas serem encaminhadas por escrito a administraggo.
3° - Tratar com respeito os empregados,
4° - Notificar imediatamente o sindico € ou sub-sindico a incid
grave infecfo-contcgiosc NO seu apartamento.
5° - Permitir enfrada em sua unidade, do sindico, SUbSIRETTS e ou zelador e das
Pessods que o acompanham quando isso se tornar necessérioc a inspecdo e
execucdo de medidas que se relacionem com o interesse coletivo.
é° - Fazer, por sua conta exclusiva, as despesas e ou reparos em sua propriedade
autdnoma e a confribuir Para as despesas gerais, na forma do aprovado pela
assembléia geral.
7° - Diligenciar, de forma que ele préprio, seus dependentes e seus servigais ndo
utilizem elevador social para fransportar carrinhos e sacolas de feiras, malas,
bicicletas, mudangas, etc.. devendo o S€U uso ser reservado as suas finalidades
eslritamente especifica.
8° - Do condémino providenciar o conserto ou substituicdio de qualquer pe¢a ou

exemplar deste Regulamento, cuja infringéncia motivard respectiva resciséo.
10° - Zelar pela apresentacdo dos seus servidores, recomendando-se o uso de

Fre————_ uniformes.
o de s \, NOTA - As viclagdes a qualquer dispositivo deste Regulamento sujeitardo infrator ou
dovats o)) seu responsavel a multa , cujo valor serg definido em assembléia geral.
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CAPITULO IX - DAS DISPOSICOES GERAIS E TRANSITORIAS:

ARTIGO 41° - A solug&o dos CQsos omissos neste instrumento caberd ao Conselho
Consultivo " AD-REFERENDUN" em assembléia geral, mediante o aplicagdo dos
dispositivos da Lei 4.5%1/64. :
"""""" : ARTIGO 42° - A administragdo do condominio Para o primeiro biénio sera sempre
exercida por empresa especializada no ramo nomeada pelos promitentes

(a1 peas , vendedores e incorporadores, com direitos e obrigacdes previstos no capitulo 1]
P 4 desta Convencdo.

'\'@\ © ARTIGO 43° - Os Membros do Conselho Consultivo para a primeira gestdo, serdo

M ; eleitos pela primeira  assembléia geral de condominio g se realizar, cujo mandato

coincidird com o do sindico.

S&o Paulo, 30 de marco de 1.999.

Raul Apparecido Anténio




