CONVENCAO DO CONDOMINIO DE LOTES
CONDOMINIO RESIDENCIAL VILANOVA
AV. SAO DIMAS, 273- GUARATINGUETA-SP

PREAMBULO

Por este instrumento particular, a incorporadora do empreendimento em epigrafe,
estabelece a presente CONVENCAO DE CONDOMINIO, na forma e com suporte nos
artigos 1.332 a 1.356 da Lei n2 10.406/2002 e no art. 92 da Lei n? 4.591/1964, , que tem
por objetivo primordial regular as relagOes essenciais ao convivio harmoénico entre os
proprietarios, resguardar o Condominio da responsabilidade por atos de terceiros e
promover a unido de todos na administracdo e conservag¢ao dos bens de uso comum.
Esta Convencgdo, por suas disposicOes, obriga a todos os proprietarios, promitentes-
compradores, cessiondrios, ou a atuais ou futuros, bem como a seus sucessores a
qualquer titulo. Somente podera ser alterada mediante o quérum nela previsto e sera
registrada no Registro de Imdveis, passando a ser oponivel contra terceiros.

CAPITULO |
DO CONDOMINIO

Art. 12 - O CONDOMINIO RESIDENCIAL VILANOVA serd regido por esta Convencdo, pelo
Regimento Interno nela incluso, pelas Normas de Convivéncia e Normas de Construcdo
e Procedimentos, bem como pelas disposicGes legais que lhe forem aplicaveis, em
especial a Lei n24.591 de 16 de dezembro de 1964.

Art. 22 - O CONDOMINIO RESIDENCIAL VILANOVA é composto de partes indivisiveis, de
Propriedade e Uso Coletivo do Condominio e de partes de Propriedade e Uso Privativo,
simplesmente denominadas PUC e PUP.

Art. 32 - Constituem partes indivisiveis das Partes de Propriedade e Uso Coletivo, em
COMUM aos conddminos: Area de terreno de uso comum; as dreas construidas da
portaria e guarita, podrtico de entrada, saldo social, incluindo areas acessérias
(banheiros, cozinha, varanda, hall, dml, casa de maquinas), 0s acessos, 0s canteiros,
sistema viario, as passagens para pedestres, estacionamento, o playground e seus
acessorios, os troncos de redes de agua, luz, esgoto pluvial, o muro circundantes do
condominio, mobiliadrio urbano, as areas verdes comuns, bem como outras benfeitorias
gue venham a ser introduzidas no Condominio.

Paragrafo Primeiro - Ndo constituem Partes de Propriedade e Uso Coletivo as
benfeitorias introduzidas pelos drgdos publicos e/ou concessiondrios de servigos
publicos, que ndo se incorporardao ao Condominio, ndo obstante seu uso comum.



Paragrafo Segundo - As partes de Propriedade e Uso Coletivo sdo indivisiveis, ndao
podendo ser alienadas suas fra¢des ideais independente das Partes de Propriedade e
Uso Privativo.

Paragrafo Terceiro - As dreas de Propriedade e Uso Privativo sao em numero de 191
(cento e noventa e um), compostas por Unidades Autonomas (dreas de lotes
devidamente demarcadas e fragdes ideais das partes de Propriedade e Uso Coletivo) e
mais as acessoes a serem construidas, observadas as disposicées do art. 72 da presente
convengao.

Secao |
Da Destinagao e Uso da Propriedade de Uso Comum

Art. 42, As partes que compdem a Propriedade de Uso Comum destinam-se ao uso por
parte de todos os proprietarios, indistintamente, nos termos desta Convencao e, levadas
em conta a natureza e a finalidade que |hes sdo prdprias, sdo inaliendveis e indivisiveis.

Secao ll
Da Propriedade de Uso Privativo

Art. 52. A Propriedade de Uso Privativo destinando-se a fins exclusivamente residenciais,
sendo vedado o seu uso como habitacdo coletiva, inclusive aquelas do tipo “republica”
e similares, ainda que de forma gratuita, bem como sua utilizacdo para fins comerciais,
industriais ou quaisquer outros, de modo a que nela nunca seja exercido comércio,
indudstria ou prestacao de servicos de quaisquer espécies, assistenciais, religiosos,
associativos e de qualquer outra natureza, com excec¢do de “home office”.

§ 12 Nas unidades auténomas a construcdo deverd obedecer as determinacdes
constantes na legislagdo do Municipio, na presente Convenc¢dao, nas Normas de
Construcgao e Procedimentos, Normas de Convivéncia e no Regimento Interno.

§ 22 Qualquer construgao nas unidades autbnomas, bem como o ajardinamento e
arborizacdo sdo de responsabilidade exclusiva do proprietario, a quem cabe contratar
construtor de sua livre escolha.

§ 32 0 Condominio é isento de qualquer responsabilidade legal ou pecunidria emergente
de contrato de construcao nas unidades autbnomas.

§ 49 A construcdo do passeio em frente as unidades autbnomas serao executadas pelos
respectivos proprietarios, obedecendo a projeto padrao, conforme planta e memorial
descritivo, aprovados pela Assessoria Técnica.

Art. 62. S3o de propriedade e uso privativo de seus titulares, os terrenos devidamente
demarcados com todas as acessdes construidas ou a serem construidas, mais os
pertences e acessorios, inclusive instalagdes, denominados LOTES, distribuidos em 191



(cento e noventa e uma) unidades, identificadas numericamente em suas devidas
guadras.

Art. 72. Nos terrenos com destinacdo residencial unifamiliar pode ser construida s6 uma
residéncia, sendo vedada a unificagdo e observando as seguintes disposi¢des:

| — Em cada PUP ndo sera construida mais de uma casa, observando-se:

a) Sdo admitidos até 2 pavimentos para cada edificacdo residencial. A altura maxima a
ser ocupada pelo somatério destes pavimentos serda 7,50m, medidos entre o piso do
pavimento térreo e a parte mais alta (cumeeiras) do telhado.

b) A altura maxima dos planos verticais das fachadas das residéncias, incluindo eventuais
platibandas, serd 6,00m a contar do piso do pavimento térreo;

c) O piso do pavimento térreo deverd estar no minimo, a 30 cm e, no maximo, a 50 cm
acima do nivel do eixo da rua no centro do alinhamento de frente;

d) A volumetria resultante do projeto da residéncia (e seu telhado, se houver) deverd
estar inserida dentro dos limites de uma figura tridimensional conformada pelos
seguintes padrdes:

A — planos verticais de fachada (frontal, laterais e fundos) localizados sobre as linhas
limites dos afastamentos minimos, com altura de 7,50m medidos a partir do nivel do
piso do pavimento térreo;

B — planos inclinados de cobertura estabelecidos por angulos de 30° em relacdo ao plano
horizontal perpendicular aos planos de fachada, gerados em direcdo ao centro da
edificacdo residencial a partir do limite superior dos planos de fachada;

Em qualquer hipdtese, as cumeeiras dos telhados terdo altura maxima de 7,50m
medidos a partir do piso do pavimento térreo.

e) Se a cobertura da edificacdo residencial for constituida de terragcos ou elementos
planos horizontais, as platibandas ou guarda-corpos ndo podem ultrapassar o limite das
alturas maximas dos planos verticais das fachadas, cuja medida é 7,50m.

f) O volume ocupado pelo reservatdrio de dgua serd considerado no limite de altura da
edificacdo.

Il - Para quaisquer casos de construcdo, a drea maxima de ocupacdo e de construcdo
ndo poderd ultrapassar os limites estabelecidos na legislacgdo municipal e nesta
convengao.

Il — A drea minima a ser construida nas unidades auténomas sera de 60m? (sessenta
metros quadrados).

IV — Dentro das unidades auténomas, as construcdes, além de obedecerem as
determinagdes constantes na legislacdo municipal, deverdo obedecer ainda, as
seguintes disposicdes:



a) Manter um recuo de frente, livre de qualquer muro, de no minimo 4m (quatro
metros). Nao serdo permitidos fechamentos com muro no piso do pavimento térreo da
casa, no sentido de manter caracteristicas préprias de paisagismo e urbaniza¢do do
condominio.

b) O recuo das divisas de fundos seguira a legislacao municipal.

c) A Taxa de Ocupacdo e o Indice de Aproveitamento serdo aquelas previstas na
legislagdao municipal. Na sua falta ou omissao, a taxa de ocupagdo sera de 70% e o indice
de aproveitamento sera de 2,00.

d) As proje¢Ges de sacadas, beirais, ou estruturas em balango seguirdo a legislagao
municipal.

e) As areas de afastamentos na frente poderdo ser pavimentadas ou ajardinadas, com
0s acessos a veiculos e pedestres.

V — E permitida a edificacdo de piscinas nos recuos de fundos. As piscinas devem ser
afastadas do alinhamento da divisa do lote no minimo 0,80 centimetros.

VI — A construcdo do passeio na frente das unidades autbnomas sera executada pelos
proprietdrios destes, obedecendo a um projeto padrao, e conforme planta aprovada
pelo Condominio.

Secao lll
Do Rateio das Coisas de Uso Comum

Art. 82. Cada proprietario participara no rateio de todas as despesas de uso comum,
assim como todas as chamadas extraordinarias, investimentos e correlatos na fracao de
1/191, independentemente do coeficiente de proporcionalidade.

Paragrafo Unico. Por seu carater de indivisibilidade, a fracdo ideal de cada proprietario
ndo pode ser alienada separadamente da unidade autébnoma correspondente.

CAPITULO Il

DOS ORGAOS DE ADMINISTRACAO
Art. 92. S3o 6rgaos de Administracao:
| - A Assembleia Geral;

Il - A Diretoria Executiva;

[l - O Conselho Fiscal.

Secao |

Da Assembleia Geral

Art. 10. A Assembleia Geral é o 6rgdo maximo do Condominio, composta por todos os
proprietarios em pleno gozo de seus direitos, dotada de soberania para resolver, dentro



das leis vigentes e dos dispositivos da Convengao e Regimentos, todos os assuntos de
interesse geral, referentes as Convencdo do CONDOMINIORESIDENCIAL VILANOVA,
atividades e fins do Condominio, constantes na “ordem do dia” de seu instrumento
convocatorio.

Art. 11. As deliberagdes da Assembleia Geral, observadas as formas e as regras de
quoérum, fixadas nesta Convencgdo, obrigam a todos os proprietarios, indistintamente.

Art. 12. A cada unidade imobilidria do Condominio, equivale um voto nas Assembleias
Gerais.

Art. 13. Caso uma unidade auténoma tenha mais de um proprietario, somente um tera
direito a voto, a ser escolhido entre eles.

Art. 14. E facultada a representacdo por procurador, condicionada sempre a
apresentacdo do instrumento de mandato.

Art. 15. Somente poderdo participar votar e serem votados nas Assembleias Gerais, os
proprietdrios que estiverem quites com suas obrigacdes financeiras perante o
Condominio.

Art. 16. As deliberagOes da Assembleia Geral constardao em ata, assinada pelo Presidente
e pelo Secretario, e rubricada pelos proprietarios votantes que assim o quiserem.

Art. 17. A Assembleia Geral sera dirigida por um Presidente, escolhido para o ato entre
0s proprietarios presentes, ao qual incumbe nomear o Secretario para secretariar os
trabalhos e lavrar a ata.

Art. 18. As Assembleias Gerais podem ser ordinarias ou extraordinarias.

Art. 19. A convocacdo para as Assembleias Gerais, tanto ordindrias como
extraordinarias, sera feita pelo Sindico, mediante carta protocolada ou e-mail dirigido a
cada um dos proprietarios para o enderegco constante em seu cadastro, com
antecedéncia minima de 5 (cinco) dias da data marcada para a realizacdo da Assembleia.

§12. Constard no instrumento de convocagao o local, o dia e horario de realizacdo da
primeira chamada para instalacdo da Assembleia, bem como a “ordem do dia”
discriminando os assuntos a serem tratados e a previsdao de realizacdo da segunda
chamada, 30(trinta) minutos apds a primeira.

§ 29, As deliberacdes obedecerdo ao quérum previsto no art. 22.

Art. 20. A Assembleia Geral reunir-se-a ordinariamente uma vez por ano, em data a ser
definida pela Administracdo para apreciacao obrigatdria dos seguintes assuntos, sem
prejuizo de outros de interesse geral:

| — prestacdo de contas do Sindico pelo exercicio findo;

Il — eleicdo da Diretoria Executiva, do Conselho Consultivo e do Conselho Fiscal;



[ll — previsdo orgamentdria para os préximos doze meses, excetuando-se as hipoteses
de comprovada urgéncia e necessidade.

IV — fixacdo de cota condominial mensal para o atendimento do orcamento aprovado,
bem como para a contribui¢do da formacgdo ou alteragdao do Fundo de Reserva;

V —fixagao da remuneragdo do Sindico, sendo o minimo a ser deliberado a isengdo de
uma taxa condominial referente a um lote de sua propriedade no periodo de exercicio
da fung¢do de sindico, bem como ressarcimento das despesas decorrentes das atividades
por ele desenvolvidas a servigo do condominio.

Paragrafo uUnico. Se o Sindico ndo convocar a Assembleia Geral ordindria na época
devida, a convocagao podera ser feita por ato convocatdrio subscrito por, no minimo,
um quarto (1/4) dos proprietarios que estejam em pleno gozo de seus direitos.

Art. 21. A Assembleia Geral reunir-se-a extraordinariamente em qualquer época, desde
gue convocada:

| — pelo Sindico ou pelo Subsindico, este no impedimento daquele;
Il — pela unanimidade do Conselho Fiscal;

Il — a requerimento de um quarto (1/4) dos proprietarios em pleno gozo de seus
direitos;

IV — por qualquer proprietdrio, nos casos do art. 30 e do art. 45, § 32 desta Convencao.

§ 192 A Assembleia Geral extraordinaria convocada na forma do inciso Ill deste artigo,
ndo se reunird sem a presenga de, no minimo, um quarto (1/4) dos proprietarios.

§ 22 A Assembleia Geral extraordinaria convocada pelo Conselho Fiscal ndo se reunira
sem a presenca de todos os respectivos membros titulares, ou dos suplentes que
estejam em exercicio, no impedimento de titulares.

Art. 22. A Assembleia Geral decidira as matérias a seguir arroladas observando o quérum
abaixo estipulado, ressalvado outro qudérum especial previsto em lei ou nesta
Convencao:

| — por unanimidade dos proprietarios para:

a) decidir sobre a dissolugdo do Condominio e o destino do patrimonio social, cabendo,
a sua liquidacao ao Conselho Fiscal;

b) deliberar sobre modificacdes na destinacdo do Condominio, de qualquer unidade
autonoma ou sobre matéria que, de alguma forma, possa afetar o direito de
propriedade individual dos proprietarios.

c) decidir sobre alienacdo, altera¢do ou cessao de partes de uso comum;
Il - por 2/3 (dois tergos) dos proprietarios para:

a) Alterar a presente Convencdo, excetuadas as hipéteses do inciso |, deste artigo;



b) aprovar e alterar o Regimento Interno;
c) destituir qualquer membro da Diretoria Executiva ou do Conselho Fiscal;
d) impor a penalidade de multa, segundo disposto no art. 83 e seu paragrafo Unico;

e) aprovar a realizagdao de benfeitorias voluptudrias ou acréscimos as ja existentes (art.
46);

[Il — por maioria simples dos proprietarios presentes a Assembleia
para:

a) fixar ou alterar o valor das multas por infracGes e os procedimentos para sua
aplicagao.

b) apreciar as questdes gerais de competéncia da Assembleia Geral ordinaria;

c) aprovar as previsdes orcamentdrias, o valor da contribuicdo condominial, bem como
para a formacdo do Fundo de Reserva, por unidade autbnoma;

d) decidir sobre as despesas extraordindrias ndo previstas no orcamento ordinario;
e) eleger o Sindico, o Subsindico, o Conselho Consultivo e o Conselho Fiscal;
f) aprovar ou rejeitar a prestacao de contas da Administracdo ao final da gestao;

g) conhecer e julgar recursos contra atos do Sindico ou do Conselho Fiscal, ressalvada a
hipdtese do art. 83, paragrafo Unico desta Convencgao;

h) decidir sobre toda e qualquer matéria ndo prevista nesta Convencao para a qual ndo
seja necessaria a unanimidade ou maioria absoluta.

Pardgrafo Unico. Para a aprovacdo de execucdo de benfeitorias Uteis, bem como as
despesas extraordindrias delas decorrentes e a forma de seu pagamento é necessario a
aprovagao do conselho fiscal até o limite de 30% da previsao orgamentaria, e posterior
voto concorde da maioria simples dos proprietarios em Assembleia (art. 44, § 29).

Art. 23. Qualquer Assembleia Geral, tanto ordindria como extraordinaria, somente
poderd instalar-se com o quérum a estabelecido neste artigo, ressalvado outro quérum
legal especial, nas seguintes hipdteses:

| - Para discussdo e aprovacao dos assuntos previstos no inciso | do art. 22 em primeira
ou segunda convocac¢ao, com a presenca de todos os proprietdrios;

Il - Para discussdo e aprovacgao dos assuntos previstos, noinciso |l do art. 22, em primeira
ou segunda convocagdo, com a presenga de proprietdrios que representem, no minimo,
dois tercos (2/3) das unidades autébnomas;

lIl - Para discussdo e aprovagdo dos assuntos constantes no inciso lll do art. 22, em
primeira convocacdo, com a presenca de proprietarios que representem cinquenta por
cento (50%) das unidades autbnomas e, em segunda convocagdo, com a presenga de
gualquer niumero de proprietdrios.



Secgao Il
Da Diretoria Executiva

Art. 24. A administracdo do Condominio sera exercida pelo Sindico eleito pela
Assembleia Geral, na forma do art. 22, lll, “e” da presente Convencdo através de voto
secreto, sendo a Diretoria Executiva composta pelo Sindico e pelo Subsindico, eleitos
entre os proprietarios.

§ 12 O mandato da Diretoria Executiva sera de 02 (dois) anos, facultada a reeleigdo.

§ 22 Poder3, o Sindico, a seu critério, nomear um Diretor Administrativo e um Diretor
Financeiro, os quais, obrigatoriamente, deverdo ser proprietdrios, delegando-lhes
atribuicdes.

§ 32 O Diretor Administrativo e o Diretor Financeiro sdo considerados auxiliares do
Sindico e sua atividade n3o sera remunerada.

§ 42, O Sindico editard ato normativo regulando o exercicio das atribuicGes conferidas
aos Diretores Administrativo e Financeiro e esclarecendo a forma de relacionamento e
desempenho destes, em relacdo aos demais integrantes da estrutura de administracdo
do Condominio.

§ 52 Excepcionalmente a eleicdo da Diretoria Executiva (Sindico e Subsindico) podera
recair sobre pessoas fisicas ou juridicas estranhas ao Condominio, hipdtese na qual ndo
terd aplicacdo o disposto nos paragrafos 22, 32 e 42 deste artigo.

Art. 25. O Sindico e o Subsindico eleitos de acordo com o que dispde a alinea “e” do
inciso Il do art. 22 poderdo ser destituidos pelo voto de 2/3 (dois tergos) do total de
proprietarios das unidades imobiliarias, em Assembleia Geral extraordinariamente
convocada para esse fim.

Paragrafo Unico. Na mesma Assembleia sera escolhido um integrante do Conselho Fiscal
para exercer interinamente a fun¢ao de Sindico, até a regular eleicdao de outro, na
Assembleia Geral ordinaria.

Art. 26. Cabe a Assembleia geral de eleicdao do sindico definir se 0 mesmo percebera
remuneracao pelo exercicio da fungao, e o valor desta de acordo com art. 20, V.

§1 A funcdo de Subsindico é graciosa, mesmo quando substituir o Sindico em periodo
inferior a trinta dias (art. 31, I).

§2 Excedendo ao periodo de 30 dias, o subsindico devera perceber a remuneracao do
sindico, em havendo remunera¢ao ao mesmo.

Art. 27. Compete ao Sindico, além do previsto na legislacdo em vigor e na presente
Convencao, toda a administracdo do Condominio e em especial:

| - Representar o Condominio em Juizo ou fora dele, ativa ou passivamente, praticando
os atos necessdrios a defesa dos interesses comuns podendo, para tanto, contratar
advogado, investindo-o dos poderes que se fizerem necessarios;



Il - Comunicar, de imediato, a Assembleia Geral a existéncia de procedimento judicial ou
administrativo de interesse do Condominio;

Il - Exercer a administracdo interna do Condominio, especialmente no que se refere os
servicos de: vigilancia, disciplina, moralidade, salubridade e segurancga, e ainda outros
servicos de interesse dos cond6minos, podendo, para tanto, baixar instrugées
reguladoras;

IV - Cumprir e fazer cumprir a Lei, a presente Conveng¢do, o Regimento Interno e as
deliberagdes da Assembleia Geral;

V - Diligenciar a conservagao e guarda das coisas de uso comum e zelar pela prestagao
dos servigos que interessem a coletividade condominial;

VI - Escriturar e zelar pela guarda e conservagao de todos os livros e documentos do
Condominio;

VIl - Admitir e demitir empregados, fixar e pagar a remuneracao contratual, e de acordo
com as determinagdes legais e sindicais, bem como atribuir-lhes as fungdes;

VIIl - Firmar ou manter contrato de fornecimento de mado de obra com empresas
especializadas, fixando a remuneragao de acordo com a verba aprovada em Assembleia
Geral;

IX - Executar orcamentos e obras de reparos urgentes, ordenar despesas e adquirir o
que for necessdrio a seguranca ou conserva¢cdao do Condominio, observando o que
dispde o art. 45 desta Convencgao;

X - Elaborar o orcamento da receita e a despesa anual;
XI - Convocar a Assembleia Geral;

XIl - Ao fim de cada exercicio, ou quando solicitado pelos proprietdrios, apresentar a
Assembleia Geral relatério detalhado sobre os atos de sua gestdo e as contas do
Condominio, com parecer do Conselho Consultivo e do Conselho Fiscal, bem como as
previsdes e sugestdes para o exercicio seguinte;

XIll - Prestar, a qualquer tempo, informacGes aos proprietarios, sobre atos de sua
administracao;

XIV - Solicitar parecer ao Conselho Fiscal, conforme o caso, sobre consultas formuladas
por proprietdrios;

XV - Cobrar, inclusive em Juizo, as cotas que couberem em rateio aos proprietarios, nas
despesas normais ou extraordinarias, aprovadas segundo disposicGes desta Convencdo;

XVI - Advertir, verbalmente ou por escrito, o proprietario que infringir qualquer
disposicdo da Convencdo ou do Regimento Interno; aplicar e cobrar a multa devida pelo
ato;



XVII - Manter, em nome do condominio, uma (1) conta, em instituicdo bancdria de
reconhecida idoneidade, para recolhimento dos valores arrecadados pelo condominio;

XVIII - Movimentar a conta bancaria do Condominio em estabelecimento financeiro de
sua escolha;

XIX - Manter escrituracdo em livros proprios, com entrada e saida de dinheiro,
arquivando todos os documentos a eles relativos;

XX - Efetuar balancetes mensais e remeter cépia aos proprietarios;
XXI - Recolher pontualmente os tributos de responsabilidade do Condominio.

XXIl - Contratar, ouvido o Conselho Consultivo, com companhia seguradora idénea, o
seguro previsto no art. 48.

XXIII - Ordenar os servigos de manutengdo e reparos nas partes de propriedade e uso
comum, dentro dos limites aprovados pela Assembleia Geral;

XXIV - Utilizar o fundo de reserva para atendimento de despesas de carater urgente;
XXV - Procurar, por meios persuasivos, dirimir divergéncias entre proprietarios;

XXVI - Entregar ao sucessor, em devida ordem, todos os livros e documentos
pertencentes ao Condominio.

XXVII - Praticar todos os demais atos de administracdo de interesse do Condominio,
observando e fazendo observar as disposicoes da Lei, desta Convencdo, do Regimento
Interno e delibera¢des da Assembleia Geral.

Art. 28. O Sindico ndo podera deixar de tomar as providéncias cabiveis para a
arrecadac¢do das contribuicdes e multas devidas pelos proprietarios, sob pena de ficar
pessoalmente responsavel por elas.

Art. 29. O Sindico em conjunto com o Conselho Consultivo fard cumprir as regras de
adocdo, conforme os critérios entregues pelos proprietarios.

Art. 30. Dos atos do Sindico, ressalvada a hipétese do art. 83, paragrafo Unico, cabe
recurso a Assembleia Geral, que sera convocada pelo interessado no prazo de trinta (30)
dias da data do conhecimento do ato impugnado.

Art. 31. Compete ao Subsindico:

| —assumir o cargo de Sindico até a conclusdo do mandato, de forma definitiva, em caso
de renuncia, destituicdo pela Assembleia Geral ou nos casos de seu permanente
impedimento para o exercicio do cargo;

Il — assumir o cargo de Sindico de forma proviséria, nos casos de impedimento
tempordrio deste.

Art. 32. No impedimento do Sindico e do Subsindico, assume a administracdo executiva
do Condominio o membro do Fiscal mais votado ou, no caso de empate, o mais idoso.



Secao lll
Do Conselho Fiscal

Art. 33. O Conselho Fiscal é 6rgdo colegiado pertencente a estrutura administrativa do
Condominio constituidos, cada um, de trés (03) membros titulares e de trés (03)
membros suplentes, todos os proprietarios, eleitos pela Assembleia Geral em que for
eleita a Diretoria Executiva e com mandato coincidente ao desta.

§ 12 O mandato exercido pelos membros do Conselho sera gratuito.
§ 22 Os membros do Conselho escolherdo o respectivo Presidente.
§ 32 As decisdes do Conselho serdao tomadas por maioria de votos de seus integrantes.

Art. 34. O Conselho Fiscal serd convocado, sempre que necessario, mediante solicitacdo
de qualquer de seus integrantes, pelo Sindico, ou a requerimento de, no minimo, um
quinto (1/5) dos proprietarios em pleno gozo de seus direitos e em dia com suas
obrigacdes perante o Condominio;

Art. 35. Ao Conselho Fiscal compete:

| - Examinar, ao menos trimestralmente, os livros e papéis inerentes a administracdo do
condominio;

Il - Examinar, sempre que julgar necessario, mas ao menos anualmente, as contas da
administracdo, e sobre elas emitir parecer a fim de que seja apreciado pela Assembleia
Geral;

Il - Aprovar a instituicdo financeira indicada pelo Sindico para a manutencdo do Fundo
de Reserva, bem como a Seguradora;

IV - Fiscalizar as atividades da Diretoria Executiva e comunicar aos proprietarios, por
carta protocolada, as irregularidades constatadas;

V - Exercer outras atribuicoes previstas na legislacdo, nesta Convencao, no Regimento
Interno ou em decisdes da Assembleia Geral;

VI - Comunicar ao Conselho Consultivo, de imediato, a respeito de suspeita de
irregularidades na administracdo do Condominio.

Secao IV
Da Assessoria Técnica

Art. 36. A Diretoria Executiva poderd nomear uma Assessoria Técnica, integrada por trés
membros, com o objetivo de, quando solicitados, estudarem e analisarem, para
aprovacao posterior, os projetos de quaisquer construcdes, reformas ou modificacdes
nas partes de propriedade de uso comum ou nas partes de propriedade de uso privativo



do Condominio; bem como para fiscalizar a fiel execugao das obras nos moldes dos
projetos apresentados, observando o cumprimento das normas previstas no Plano
Diretor do Condominio e as regras contidas no Regimento das Construgdes.

Art. 37. Um dos Assessores Técnicos devera ser preferencialmente engenheiro civil ou

arquiteto, ou ainda, podera ser prestada essa assessoria, por empresa de engenharia ou
de administracao de condominios que designe profissional de seu quadro, possuidor da
mesma habilitacdo. Os demais Assessores Técnicos deverdo ser proprietarios.

Art. 38. O proprietario interessado em promover quaisquer das obras referidas no art.
39 encaminhara ao Sindico, mediante protocolo, os projetos das obras, com todos os
documentos e plantas devidamente assinados por profissional habilitado, juntamente
com outros documentos que julgar pertinentes para analise do projeto.

Paragrafo Unico. O Sindico remeterad o processo a Assessoria Técnica para andlise no
prazo maximo de 30 (trinta) dias.

Art. 39. Estando, as plantas e demais pecas do projeto, em conformidade com as normas
legais e convencionais, o Assessor Técnico a que alude o paragrafo Unico do artigo
anterior emitird parecer favoravel. Caso contrdrio, em parecer fundamentado, apontard
as divergéncias.

Art. 40. Com base no parecer referido no art. 39, o Sindico emitirda o “Termo de
Autorizacao de Construcao ou Reforma” ou devolvera a documentacdo ao interessado
para a devida adequacao.

Art. 41. Cabe aos Assessores Técnicos a analise dos aspectos que nao exijam qualificacao
profissional especifica, tais como os aspectos estéticos de paisagismo, urbanizacao,
material construtivo, observancia das normas condominiais de construcdo, dentre
outros, bem como fiscalizar a adequada observancia das normas estabelecidas nesta
Convencao e no Regimento especifico.

Art. 42. A atividade a ser desempenhada pelos Assessores Técnicos proprietarios é
gratuita.

Paragrafo unico. A contraprestacdo pelos servicos prestados pelo Assessor Técnico
engenheiro civil ou arquiteto (art. 37) sera fixada pela Assembleia Geral, em tabela de
honorarios para os diferentes servicos a serem executados.

CAPITULO Il

DAS DESPESAS

Secao |

Das Despesas Ordinarias

Art. 43. S3o despesas ordinarias as provenientes de manutencdo, conservacdo e
administracdo dos servicos e das coisas de uso comum e de fim proveitoso, a serem
orcadas anualmente e aprovadas em Assembleia Geral.



§ 19. Entre as despesas ordindrias enunciam-se, basicamente: os impostos e taxas de
qualguer natureza incidente nas partes ou coisas de uso comum e fim proveitoso; os
prémios de seguro; a remuneracao devida ao Sindico, e aos empregados, incluindo
todos os encargos sociais; a contraprestacdao paga a Administradora e outros
prestadores de servicos; as despesas com material administrativo, franquias postais,
servicos de dgua, esgoto, energia elétrica e comunicacdes; despesas com seguranca,
material de limpeza e jardinagem; despesas ordinarias com reparos e manutencao das
areas de uso comum; a quota do Fundo de Reserva e outras despesas de cardter
permanente.

§ 22, O proprietario que, por ato préprio, de dependente, familiar ou de quem, a
qualquer titulo, ocupar a respectiva unidade autébnoma ou se encontrar no Condominio
sob sua responsabilidade, der causa a aumento de despesas ou provocar algum dano a
bem de uso comum, responde com exclusividade pelo custeio dos mesmos.

Secao ll
Das Despesas Extraordinarias

Art. 44. Despesas extraordindrias sdo aquelas ndo previstas no orcamento, relativas a
obras ou reparos que interessam a estrutura integral do conjunto ou ao servico comum.
Podem ser meramente voluptuarias, Uteis ou necessarias.

§ 1°. Sdo consideradas voluptuarias, de mero deleite ou recreio, as obras que nao
aumentam o uso habitual do bem;

§ 292 S3o consideradas Uteis as obras que aumentam ou facilitam o uso do bem;

§ 32 S30 necessdrias as obras que tém por finalidade a conservacdao do bem ou (AFIM
DE) evitar que se deteriore.

Art. 45. As obras ou reparos necessarios, de valor ndao excessivo, assim considerado
aqueles que ndo ultrapassem a 10% (dez por cento) da receita ordinaria mensal, podem
ser realizados pelo Sindico, utilizando recursos do Fundo de Reserva. Se o custo da obra
importar mais de 10% (dez por cento) e menos de 20% (vinte por cento) da receita
ordindria mensal serd necessaria a aprovacao do Conselho Fiscal, na forma do que
dispde o art. 34, inciso VI, desta Convencao.

§ 12. Se as obras ou reparos necessarios importarem despesas excessivas, assim
consideradas as superiores a 20% (vinte por cento) e inferiores 30% (trinta por cento)
da receita ordinaria mensal, forem de urgéncia tal que ndo comportem postergacao,
apos sua realizacdo, o Sindico aprovara esta com parecer prévio do Conselho Fiscal
acerca da despesa realizada nessas condi¢gdes excepcionais e convocara a Assembleia
Geral para apreciacdo e aprovacao.

§ 292, Ndo sendo urgentes, as obras ou reparos necessarios que importem despesas
excessivas, terdo sua realizacdao dependente de apreciacdo e aprovacdo da Assembleia
Geral, a ser convocada para esse fim, a qual serdo apresentados no minimo trés
orgamentos.



§ 32, Nas hipdteses dos pardgrafos anteriores, havendo omissdao ou impedimento do
Sindico, a Assembleia Geral podera ser convocada por qualquer proprietario,
independente de autorizagao judicial.

Art. 46. Para a aprovagao da realizagcdo de obras meramente voluptudrias (obras nao
emergenciais) sdo necessarios os votos de 2/3 (dois tercos) dos proprietarios, reunidos
em Assembleia Geral, e para obras Uteis sdo necessarios os votos da maioria absoluta
destes.

Secgao lll
Do Custeio das Despesas

Art. 47. As despesas do Condominio, tanto as ordinarias como as extraordinarias, serdo
rateadas e suportadas pelos proprietdarios na propor¢ao de 1/191 cada um, na forma do
art. 89.

§ Unico. O proprietario que ndo efetuar o pagamento de sua cota de rateio das despesas
Condominiais tanto ordindrias como extraordinarias, na data do vencimento, fica sujeito
a juros moratérios convencionais de 1% (um por cento) ao més e da multa de 2% (dois
por cento), além da atualizagdo monetaria do débito. Neste caso, a cobranga pode ser
feita por via judicial, pelo rito sumario, sujeitando-se, o devedor, ao pagamento dos
encargos processuais.

Secao IV
Do Seguro

Art. 48. O Condominio, através do Sindico, ouvido o Conselho Fiscal (art. 35, Ill), devera
providenciar a contratacdo de seguro a fim de cobrir riscos de incéndio,
desmoronamento, alagamento e outros capazes de provocar a deterioragdo ou a
destruicao total ou parcial das construcdes ou obras de uso comum, descritas no art. 59,
da presente Convengao.

Paragrafo Unico. A Companhia Seguradora sera escolhida pelo Sindico, dentre trés
orcamentos aprovados pelo Conselho Fiscal.

Art. 49. O Condominio podera contratar seguros para outros riscos, mediante parecer
favordvel do Conselho Fiscal e autorizacdo da Assembleia Geral, observando-se o
disposto no pardgrafo Unico do art. 48.

Art. 50. Cada proprietdrio responde pelo seguro de sua unidade privativa, sendo
facultada a contratacao.

Secao V
Do Fundo de Reserva

Art. 51. O Condominio deve manter um Fundo de Reserva para o atendimento de
despesas extraordindrias de conservagcao e melhorias, ou de outras de emergéncia ndao
previstas, referentes as partes de uso coletivo.



Art. 52. A contribui¢cdo para o Fundo de Reserva é fixada em 5% (cinco por cento) da
receita ordindria, cabendo a Assembleia Geral deliberar sobre chamada para eventual
refor¢co, bem como para sua reduc¢do ou suspensao da cobranga.

Art. 53. O Fundo de Reserva devera ser aplicado em ativos financeiros escolhidos pelo
Conselho Fiscal (art. 35, Ill), sendo contabilizado e controlado em conta especifica.

CAPITULO IV
DAS OBRAS E CONSTRUCOES

Art. 54. Na construcdo e em qualquer benfeitoria ou acessdo feita na drea de
propriedade de uso privativo, o proprietario devera observar, além das normas técnicas
devidas, as da presente Convencdo, do Regimento Interno, das Normas de Construcao
e Procedimentos e a legislacgdo municipal de Guaratingueta.

Secao |
Da Tramitacdo de Projetos

Art. 55. Os projetos arquiteténico, elétrico e hidrossanitario deverdo ser entregues a
Administracdao para serem analisados e, depois de avaliados, serdo carimbados e
devolvidos, para entdo serem encaminhados a Prefeitura Municipal.

Art. 56. O inicio da obra somente serd liberado apds encaminhamento a Administracao
dos seguintes documentos:

| - Cépia do Projeto Arquiteténico (completo) aprovado pela Prefeitura Municipal e
assinado pelo proprietdrio do Lote.

Il - Cépia da ART (Anotacdo de Responsabilidade Técnica) do profissional responsdvel
pela execucao da obra.

Il — Alvara de Licenciamento da Prefeitura Municipal.

Paragrafo Unico. Somente sera liberada a entrada de material para o tapume e a
instalacdo de agua e energia elétrica, apds a entrega de todos os documentos
relacionados neste artigo.

Secao ll
Dos Canteiros de Obras

Art. 57. Deverdo ser colocados tapumes com 2,20m de altura, na frente do lote, feitos
com painéis em cor uniforme.

§ 12. O tapume ndo podera conter frestas, devera estar completamente isento de
arestas cortantes e ser mantido em bom estado de conservacao durante todo o periodo
de obra. O portdo de acesso devera ser mantido em boas condi¢Ges de funcionamento
e permanecer sempre fechado.



§ 29. A liberagao de inicio da construcdo, inclusive entrada dos materiais da obra
ocorrera apenas apoés a conclusdo total do tapume.

§ 32. N3do sera permitido depdsito de materiais e de containers no passeio publico ou
nas ruas.

§ 42, O Construtor somente podera utilizar o terreno vizinho para depdsito de material
desde que previamente autorizado, por escrito, pelo proprietdrio. A autoriza¢ao devera
ser entregue na Portaria. O terreno franqueado a utilizagdo para a realizagao das obras
também devera conter tapume, total ou parcial.

§ 52, O lote de apoio devera fazer divisa comum ao lote da obra em uma das laterais,
nao sendo permitida a utilizacdo de lotes que impliquem a travessia de vias publicas,
nem o uso de areas publicas destinadas a jardim ou lazer.

§ 62. O lote de apoio ndo podera ter sua topografia original alterada. Apds a conclusdo
da obra devera ser totalmente reconstituido, pela remogado de todos os vestigios da
obra, materiais e entulhos, além de ser entregue gramado, conforme os padrdes
estabelecidos pelo Condominio.

§ 72. Os tapumes, ao final da obra, somente poderdo ser retirados apds vistoria da
Administracdo, que verificara, entre outros, os seguintes itens obrigatérios:

| - Existéncia de esquadrias e vidros instalados;
Il - Aterro no seu nivel definitivo;

Il - Inexisténcia de qualquer material ou equipamento depositado na parte externa da
casa;

IV — Pintura externa concluida.

§ 89, Toda construcdo devera contar com banheiro ligado a rede coletora e mantido em
otimas condigOes de limpeza e higiene.

§ 9. No interior do tapume deverd ser mantido um tonel ou container para depdsito do
lixo, entulho, etc. E vedada a colocagdo de entulho em lotes vizinhos, na via publica ou
fora dos tapumes. Os containers deverdo ser retirados do Condominio até as 17h da
sexta-feira, vedada sua retirada aos finais de semana.

§ 10. E proibida a queima de qualquer detrito, residuo ou lixo.
Secao lll
Do Hordrio de Trabalho

Art. 58. O horario de trabalho sera de segunda a sexta-feira das 07hOmin as 18h00min,
e nos sabados sera das 08h00min as 12h00min.

§ Unico. Nao haverd jornada de trabalho aos sdbados apds as 12 horas, domingos,
feriados e em dias Uteis entre feriados que caiam na terca ou quinta-feira (“feriaddes”).



Art. 59. Aos sdbados apds as 12 horas poderdo ser executadas obras de manutengao e
limpeza em residéncias ja concluidas, sem que ocorram ruidos, desde que autorizado
pelo proprietdrio e informado a Administracdo com antecedéncia minima de 48h
(quarenta e oito horas).

Secao IV
Do Cédigo de Conduta dos Trabalhadores

Art. 60. Os trabalhadores das obras deverdo ter uma postura adequada no dmbito do
Condominio, isto é, ndo andar alcoolizados ou sem camisa, usar tom de voz moderado,
sem algazarras e sem uso de aparelhos de som em alto volume.

§ 12. E proibido aos trabalhadores circularem pelo Condominio, devendo sua presenca
permanecer restrita ao ambito da obra em que estdo prestando servico.

§ 22. E proibido aos trabalhadores o uso das areas de uso comum do Condominio, tais
como: saldo social, piscinas, etc..

§ 39, Os trabalhadores das obras em hipdtese alguma tém permissdo para pernoitarem
no interior do Condominio.

§ 42, O estacionamento de veiculos e motos devera ser feito fora do condominio.
§ 52 As bicicletas deverao ficar dentro dos tapumes.

Art. 61. Toda e qualquer sujeira decorrente das obras, inclusive a proveniente dos
veiculos que servem as obras, devera ser imediatamente removida pela Construtora.

Art. 62. Caso a obra fique paralisada por um periodo superior a 60 (sessenta) dias, os
materiais e detritos (calica, lixo, etc.) deverdo ser retirados do terreno, para evitar o
acumulo de insetos e outros animais.

Paragrafo Unico. Mesmo estando paralisada a obra, por qualquer motivo, o proprietario
obriga-se a manter os tapumes em perfeitas condic¢des, inclusive quanto a pintura.

Secao V
Das Restricdes Quanto as Construcdes

Art. 63. E obrigatério o cumprimento desta Convencdo, das Normas de Construgdo e
Procedimentos e o Cédigo de Obras do Municipio.

Art. 64. A construcdo deverd obedecer fielmente o projeto aprovado na administracao
do Condominio e na Prefeitura, sob pena de embargo da obra, pela Administracdo do
Condominio.

Art. 65. Os eventuais estragos causados pelas obras sejam nas dreas comuns ou terrenos
vizinhos, deverdo ser consertados imediatamente pelo Construtor ou serdo executados
pela Administracdo e (SENDO) a cobranca remetida posteriormente ao proprietario do
imovel.



Art. 66. O desrespeito as normas acarretara a aplicacdo de penalidades, conforme
definido no Capitulo V desta Conveng¢dao de Condominio.

Pardgrafo Unico. A aplicacdo da penalidade sera sempre direcionada ao proprietario.

Art. 67. Afiscalizacdo do fiel cumprimento desta Convencao serd feita a qualquer tempo
e sempre que observadas (INFRINGENCIAS AS NORMAS) n3o conformidades, serdo
aplicadas as penalidades previstas.

Art. 68. Como observado no disposto no art. 7° desta Convencdo é ndo permitida a
unificacdo de lotes contiguos de modo a formar um ou mais lotes.

Art. 69. Nos lotes em obra somente é permitida a fixacdo das placas indicativas do
construtor e as previstas nesta Convencdo e no Regimento Interno, autorizadas pela
Administragao.

Art. 70. Apesar de o condominio manter a vegetacdo aparada nos lotes ndo construidos,
o proprietario é responsavel por manté-lo limpo e bem cuidado, livre de lixo ou entulho,
nao descaracterizando o tratamento paisagistico implantado pelo empreendedor com
acréscimo ou remocao de espécies vegetais, tendo em vista o alto nivel do Condominio,
a valorizagdo dos lotes e a manutencdo de um agradavel e harmonico aspecto
paisagistico.

Art. 71. O proprietdrio devera informar previamente a Administracdo a data em que ira
iniciar a obra, o nome da empresa ou pessoa que executard os trabalhos, o nome de
todos os empregados com numero da Carteira de Identidade e nimero do CPF.

Paragrafo Unico. Havendo necessidade, em razao de emergéncia, de intervencdes nao
planejadas, a Administracao do Condominio tem autonomia para autorizar a realizagdo
de servicos sem a formalizacdo prévia dessas informacdes.

Art. 72. Nao é permitido o depdsito de material nas vias de circulagao.

§ 12. Eventuais danos causados pelas obras nas vias de circulagdo deverao ser reparados
pelo construtor.

§ 22, Em caso de omissdo, a Administracdo executara os reparos e fara a cobranca ao
proprietario responsavel.

Art. 73. O proprietario, ou seu preposto, deverdao manter a via adjacente sempre limpa,
varrendo os detritos caidos com a carga e descarga de materiais de construcao.

Art. 74. O Condominio podera fiscalizar os lotes, as obras e as edificacdes, mesmo depois
de concluidas, com alvara de “habite-se” ou ndo, para verificar o integral cumprimento
das disposicdes da Convencdao e do Regimento Interno, aplicando as penalidades
cabiveis.

Pardgrafo Unico. O proprietario, ou seu preposto, deverdo permitir acesso ao lote e a
edificacdo pela pessoa designada pelo Sindico ou pela Assessoria Técnica para a
finalidade prevista no caput.



Art. 75. Incumbe ao proprietario informar aos projetistas, empreiteiros e a todas as
pessoas envolvidas direta ou indiretamente na execu¢ao de obras em sua unidade
privativa, as disposi¢des da presente Convengdo e do Regimento Interno.

Art. 76. O proprietario responde pelas infragbes as disposi¢cdes da presente Convengao
e do Regimento Interno, ainda que cometidas por seus contratados, sujeitando-se ao
cumprimento das penalidades aplicdveis, sem prejuizo da responsabilidade civil e
criminal previstas em lei.

Art. 77. Em caso de descumprimento, pelo proprietario, de qualquer disposicao prevista
nesta Conveng¢do e no Regimento, o Condominio poderd, além de aplicar as multas
previstas, tomar todas as medidas legais cabiveis para que tal disposicdo seja cumprida,
bem como providéncias necessarias para sanar a irregularidade, hipotese na qual o
proprietario indenizard o Condominio pelas despesas decorrentes de tais providéncias,
sem prejuizo da responsabilidade civil e criminal previstas em lei.

CAPITULO V
DAS PENALIDADES

Art. 78. Independentemente da indenizacdo dos danos a que der causa e sem prejuizo
da responsabilidade de natureza civil ou criminal, a infragdo de qualquer dispositivo
desta Convencdo, do Regimento Interno e de delibera¢des da Assembleia Geral, sujeita
o infrator as penalidades estabelecidas nos artigos 98 a 111 do Regimento Interno.

§ 12 Na aplicagdo da penalidade o Sindico levara em conta a primariedade ou
reincidéncia do infrator, a natureza e gravidade da infracdo.

§ 22 Tratando-se de infragdo continuada, o Sindico aplicard a sangao e fixara prazo para
a regularizacdo findo o qual, ndo havendo atendimento, renovara a penalidade.

Art. 79. Tratando-se de infragcdo pertinente a utilizagao da area social, podera o Sindico,
levando em conta a natureza da infracdo, suspender o infrator do uso, no todo ou em
parte, da respectiva area social pelo prazo de até 30 (trinta) dias.

Art. 80. O proprietario ou o ocupante que, reiteradamente, descumprir obrigacdes
perante o Condominio, poderd ser compelido ao pagamento da multa de até 05 (cinco)
vezes a contribuicdo da unidade imobilidrio, conforme a gravidade e a reiteracdo das
faltas, independentemente da indenizacdo por perdas e danos a que der causa.

§ 12. A multa sera de 10 (dez) vezes o valor da contribuicdo mensal se, por seu reiterado
comportamento antissocial, o proprietario provocar incompatibilidade de convivéncia
com os demais proprietarios.

§ 29, Considera-se comportamento reiterado, para os fins deste artigo, o cObmputo da
pratica de 03 (trés) infragcGes ja punidas.

Art. 81. O proprietario que alterar a destinacdo residencial de sua unidade privativa, no
todo ou em parte, ou utiliza-la de maneira prejudicial ao sossego, a salubridade, a



seguranga e aos bons costumes, pagard multa equivalente a 05 (cinco) vezes a sua
contribui¢do mensal.

Pardgrafo Unico. A multa prevista no caput serd aplicada apds aprovacdo pela
Assembleia Geral, pelo voto de % (trés quartos) dos proprietdrios.

Art. 82. Toda multa imposta serd cobrada juntamente com a contribuicdo normal do
més seguinte ao da imposi¢do, ou na forma do § 22 do art. 47.

Pardgrafo Unico. O valor arrecadado com a imposicdo de multas serd depositado no
Fundo de Reserva.

Art. 83. Das multas aplicadas com base nos artigos 98 a 111 do Regimento Interno,
cabera recurso ao Sindico (art. 101 do Regimento Interno), por escrito, no prazo de 07
(sete) dias a contar do recebimento da notificagcdo da autuacao.

§ 19, O Sindico apreciara o recurso no prazo de até 30 (trinta) dias

§ 22. No ato da interposicao do recurso, o infrator deverd proceder ao pagamento do
valor da multa, sob pena de desercao de seu recurso;

§ 32, Ndo havendo apreciacdo do recurso interposto no prazo a que se refere 0 § 19, 0
valor da multa serd devolvido ao infrator que, assim, aguardara a decisao.

§ 42. Uma vez provido o recurso, o valor da multa aplicada sera ressarcido ao recorrente,
devidamente corrigido, mediante abatimento em sua préxima cota condominial a ser

paga.

Art. 84. O pagamento das multas aplicadas nao autoriza a manutencgao do estado de fato
relativo a quaisquer atos ilicitos praticados contrariamente a lei, a esta Convengao, ao
Regimento Interno e ao bom-senso que deve presidir a convivéncia comunitaria.

Paragrafo Unico. O infrator responde judicialmente pela competente acdo de fazer ou
ndo fazer, sem prejuizo, neste caso, da cobranca da multa em grau maximo, com os
acréscimos legais, bem como pelos encargos processuais.

Art. 85. O proprietario é o responsavel pelas infracdes praticadas por seus dependentes,
convidados, hdspedes, cessiondrios, locatdrios ou comodatdrios, empregados,
prepostos ou quaisquer pessoas ocupantes da unidade privativa, em carater temporario
ou permanente.

Art. 86. O pagamento da multa ndo exime o infrator da responsabilidade civil ou criminal
decorrente do dano causado.

Disposicoes Finais

Art. 87. A presente Convencgdo, que sujeita todo ocupante, ainda que eventual, do
Condominio ou de qualquer de suas partes, obriga a todos os condéminos, titulares de
direitos sobre as unidades/lotes, bem como a todos quantos sobre elas tenham posse
ou detencdo, seus sub-rogados e sucessores, a titulo universal ou singular, e somente



podera ser modificada pelo voto de, no minimo, 2/3 (dois tergos) dos condéminos com
direito a voto na Assembleia Geral.

Art. 88. Nos contratos de alienacao, locacdo, cessdo, comodato e outros que importem
em transferir o exercicio dos direitos relativos ao Condominio, ou das unidades
auténomas, os condéminos deverdo fazer constar a obrigacdo de obediéncia a esta
Convencao e as resolugdes das Assembleias, respondendo por eventuais perdas e danos
e responsabilidade decorrente dessa omissdao, bem como fazer referéncia do registro da
mesma no competente Registro Imobiliario (art. 167, inciso I, n° 17, da Lei 6.015/1973).

Art. 89. Fica aprovada regra transitéria, a contar da data da assembleia de instala¢do do
condominio, de que a empreendedora pagara no primeiro ano taxa condominial sobre
de 50% do valor da taxa ordinario e extraordinaria, sobre todos os lotes remanescentes
do empreendedor.

Art. 90. Fica eleito o foro da Comarca de Guaratingueta, com renuncia de qualquer
outro, por mais privilegiado que seja, para qualquer acdo ou execucao da aplicacdo de
qualquer dos dispositivos da Convencdo e do Regimento Interno que a integra, bem
como de sua interpretacao.

E, por estarem justos e acordados com os termos desta Convengdo, assina a
presente o incorporador do CONDOMINIO RESIDENCIAL VILANOVA, para ser registrado
no Registro de Iméveis da Comarca de Guaratinguetd-SP, em conformidade com o §1°
do Artigo 9° da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, para que produz os seus
devidos efeitos.

Guaratinguetd, 07 de julho de 2022

VILA NOVA DE GUARA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

P.P



REGIMENTO INTERNO

CONDOMINIO RESIDENCIAL VILANOVA
AV. SAO DIMAS, 273 - GUARATINGUETA-SP

CAPITULO VI
PREAMBULO

Este Regimento Interno é parte integrante e indissocidvel da Convenc¢do do
CONDOMINIO RESIDENCIAL VILANOVA e estabelece os direitos e obrigacdes a serem
cumpridos por todos os proprietarios e possuidores, seus empregados, hdspedes,
convidados, locatdrios, e demais pessoas sob sua responsabilidade, sujeitando-se,
todos, airrestrita observancia do Cédigo Civil Brasileiro, do Cédigo de Transito Brasileiro,
da legislacdo aplicdvel e, em especial, da Lei n. 4.591 de 1964 (Condominios e
Incorporagdes), bem como a legislacdo municipal aplicavel.

CAPITULO VI
DAS DEFINICOES

Art. 91. Para facilitar o entendimento deste Regimento Interno, sdo adotadas as
definicGes de termos e expressoes a seguir apresentados:

CONDOMINIO RESIDENCIAL VILANOVA: O conjunto das unidades imobilidrias e suas
respectivas fracoes ideais no solo e nas outras partes comuns, situado na Rua Alberto
Barbeta, 1.830, em Guaratinguetd-SP.

ADMINISTRACAO: A estrutura composta pelo Sindico, Subsindico e Conselho Fiscal.

PROPRIETARIO: O titular de direitos (uso, gozo, fruicdo, disposicio) sobre o imdvel
(lote/casa), que integra seu nucleo familiar (conjuge e filhos, incluindo ascendentes e
descendentes diretos).

LOCATARIO: Aquele que é parte em contrato de aluguel celebrado com o proprietério,
incluindo seu nucleo familiar, nos moldes da Lei do Inquilinato.

HOSPEDE: Ocupante temporario permanecendo mais de um dia.

CONVIDADO: Pessoa que tem acesso ao Condominio a convite de um proprietdrio, nele
ndo permanecendo mais de um dia.

VISITANTE: Pessoa que visita o Condominio por algum interesse especifico.

CONSTRUTOR: Pessoa fisica ou juridica, responsavel pela conducdo de obra em
execuc¢do no ambito do Condominio.



GERENTE OPERACIONAL: Pessoa responsavel pela geréncia operacional da rotina do
Condominio.

TAXA: Valor a ser pago pelo proprietdrio em razao de uso particular de determinados
espacos, instalacdes e/ou equipamentos comuns.

NOTIFICACAO: Documento que formaliza a ocorréncia de uma infracdo as normas do
Regimento Interno, Normas de Convivéncia, Normas e Procedimentos Construtivos ou
da Convencao.

CONTRIBUICAO CONDOMINIAL ORDINARIA: Contribuicio financeira mensal dos
proprietdrios para atender (AO) o pagamento das despesas ordinarias.

CONTRIBUICAO CONDOMINIAL EXTRAORDINARIA: Contribuicdo financeira dos
proprietdrios para atender (AO) o pagamento das despesas extraordinarias.

CAPITULO VIII

DOS DIREITOS E DEVERES DOS PROPRIETARIOS

Secao |

Dos Direitos dos Proprietarios

Art. 92. Sao direitos dos proprietarios em dia com suas contribui¢des:

| - usar, gozar e dispor das respectivas unidades autdbnomas conforme lhes aprouver,
dentro do estipulado na Convencdo e neste Regimento Interno, com a observancia das
normas legais e éticas, e sem prejudicar os direitos dos demais, nem comprometer a
seguranca, a solidez e o bom nome do Condominio.

Il - usar e fruir das partes comuns sem, com isto, impedir idénticos direitos por parte dos
demais proprietarios, observando todas as disposi¢des da Convengao, deste Regimento
Interno e das normas legais aplicaveis.

lll - examinar, a qualquer tempo, os Livros, arquivos e documentos do Condominio, e
pedir esclarecimentos ao Sindico ou a Administragao.

IV - comparecer ou fazer-se representar nas Assembleias Gerais, podendo nelas
apresentar, discutir, impugnar ou rejeitar propostas, votar e ser votado para os cargos
eletivos, desde que esteja quite com o pagamento das cotas condominiais ordindrias ou
extraordinarias e de eventuais multas.

V - beneficiar-se dos servicos do Condominio e de todas as suas atividades.

VI - fazer consignar no livro de atas das Assembleias ou no livro de sugestdes e
reclamac¢des do Condominio, eventuais criticas, sugestdes, desacordos ou protestos
contra atos que considerem prejudiciais a boa administracio do Condominio,
solicitando ao Sindico, se for o caso, a ado¢do de medidas corretivas adequadas.

VIl - formular, sempre por escrito, e com protocolo, junto a Administracao, sugestdes
ou reclamacdes sobre o funcionamento do Condominio.



Secgao Il
Dos Deveres dos Proprietdrios
Art. 93. S3o deveres dos proprietarios:

| - cumprir e fazer com que sejam cumpridas por si, seus dependentes, familiares,
locatdrios, visitantes, prepostos e sucessores a qualquer titulo, as disposicdes da
Convencao, do Regimento Interno e da legislacdo pertinente, bem como as deliberacdes
das Assembleias Gerais e da Administracao;

Il - observar estritamente as especificacbes do projeto aprovado com parecer da
Assessoria Técnica;

Il - respeitar o plano geral, as finalidades e a destinagao do Condominio;

IV - ndo fracionar a respectiva unidade auténoma unifamiliar para fins de aliena-la a mais
de uma pessoa separadamente;

V - prestigiar e fazer prestigiar as decisdes do Sindico e da Assembleia Geral;

VI - zelar, juntamente com seus dependentes e prepostos, pelo patriménio do
Condominio;

VII - observar dentro do Condominio a mais rigorosa moralidade, decéncia e respeito,
devendo encaminhar as queixas por escrito ao Sindico;

VIl - comunicar a Administracdo, qualquer irregularidade verificada;

IX - prestar esclarecimentos a Assembleia Geral e a Administracdo, quando forem
solicitados;

X - respeitar os demais proprietdrios e zelar pela harmonia entre todos;

Xl - permitir o ingresso do Sindico, ou de pessoa por ele autorizada, em sua unidade
privativa a fim de verificar o cumprimento da Convengao e do Regimento ou em caso de
manifesto perigo decorrente de instalages elétricas, hidraulicas, sanitarias ou de gas,
gue estejam em mau funcionamento;

XIl - comunicar ao Sindico a cedéncia da sua unidade privativa para terceiros, a qualquer
titulo e periodo;

XIII - notificar o Sindico da ocorréncia de moléstia grave ou infecto contagiosa no ambito
de sua unidade privativa;

XIV - efetuar os pagamentos a que estd obrigado para com o Condominio, por forca de
lei, da Convencdo ou do Regimento Interno, até o vencimento;

XV - responder pelas multas aplicadas pelo Sindico, por comprovada infracao das
disposicées da Convencdo, do Regimento Interno ou da legislacdo condominial;

XVI - observar o horario de siléncio, disposto no artigo 98 deste Regimento;



XVII - zelar pela conservagao, asseio e seguranga das coisas de uso comum, e exigir que
assim o fagam os familiares, funcionarios e visitantes;

XVl - acondicionar o lixo, residuos e detritos em coletores préprios, devidamente
envolvidos em pequenos pacotes ou sacos plasticos, em condi¢es de serem recolhidos
pelo servigo de coleta, observando, ainda:

a) o lixo organico deve ser acondicionado separadamente dos residuos inorganicos;

b) o lixo inorganico deve ser colocado em recipiente prdprio, ndo podendo conter
materiais toxicos como pilhas, baterias, recipientes de inseticidas, tintas, solventes ou
gases toxicos e residuos médico-hospitalares, os quais devem ser objeto de segregacao
e coleta especial;

c) o lixo serd recolhido pela equipe de manutencdo do Condominio, diariamente, as
08:00 as 10h00;

d) apds este hordrio ndo havera coleta, nem quando o lixo apresentar vazamento,
devendo, neste caso, o préprio morador providenciar a remocao e limpeza;

e) a coleta do lixo inorganico sera realizada de acordo com o recolhimento do servigo
municipal;

f) fica a critério da Administracdo qualquer alteracdo de hordrios de coleta e normas de
segregacdo e acondicionamento, de acordo com as necessidades do Condominio,
através de normatividade a ser baixada pelo Sindico, devendo comunicar, de imediato,
aos condéminos.

XIX - tratar com respeito os empregados do Condominio;
XX - zelar pela boa apresentacdo dos seus empregados;

XXI - fornecer a Administracdo o projeto de construcdo ou reformas em sua unidade
privativa, para estudo e posterior aprovagao, de acordo com as normas de construgao
do Condominio;

XXII — correrdo por sua conta e ordem exclusiva as despesas e 0s reparos na sua parte
de propriedade de uso privativo e contribuir para as despesas gerais na forma
estabelecida pela Convencdo do Condominio;

XXXIII - colaborar, em partes iguais, com os respectivos vizinhos na conservagao e
reparacao de divisdrias.

Paragrafo Unico. Todos os proprietarios obrigam-se, em caso de alienacdo de sua
propriedade, a fazer constar na respectiva escritura ou contrato de transferéncia, a
existéncia da Convencdo e deste Regimento Interno, tornando-os obrigatérios para os
novos adquirentes, seus dependentes, herdeiros ou sucessores, em todas as cldusulas e
condicOes.

CAPITULO IX



DO ACESSO AO CONDOMINIO
Secao |
Da Identificacao

Art. 94. O pértico de entrada do Condominio permanecera sob controle de porteiros ou
através de portaria remota.

Art. 95. O acesso ao Condominio serd liberado somente apds identificacdo da pessoa e
desde que atendidos os requisitos para a liberacdo de entrada, conforme definidos a
seguir:

| - a entrada de hdspedes e convidados no Condominio, serd permitida somente se
autorizada, por escrito ou por telefone, pelo proprietario;

Il - a entrada de locatdrios serd permitida somente se autorizada por escrito pelo
proprietdrio:

a) na autorizagdo deve constar o nome de todas as pessoas que forem ocupar o imoével
e o periodo de permanéncia no mesmo;

b) os locatarios terdo privilégios semelhantes ao dos proprietdrios no que diz respeito a
utilizacdo das dreas de uso comum;

1l - é obrigatdrio o cadastramento, na Administracdo do Condominio, dos trabalhadores
contratados para execuc¢do de obras nas unidades/lotes, dos empregados domésticos,
secretadrias, outros funcionarios ou prestadores de servicos da residéncia.

Paragrafo Unico. Se o proprietario ndao tiver comunicado a locagao por escrito, ndo sera
autorizada a entrada no Condominio.

Secao ll
Dos Visitantes
Art. 96. A entrada de visitante no Condominio sera permitida somente se este for:

| - pretendente a compra de imdével no Condominio e estiver acompanhado de corretor
de imdveis credenciado junto ao Condominio, e devidamente autorizado pelo
proprietario;

Il - funciondrio publico, civil ou militar, no exercicio de suas respectivas atribuicoes
legais, devendo ser regularmente identificado;

Il - entregador, desde que autorizado pelo proprietario.

IV - fornecedor ou prestador de servicos, inclusive empregado doméstico, desde que
previamente cadastrado ou autorizado pelo proprietario.

Art. 97. Nao sera permitida a entrada de vendedores ambulantes.



Art. 98. Os visitantes e convidados, depois de identificados e de terem a entrada
autorizada pelo proprietdrio, receberao cracha de "Visitante" ou "Servi¢o", conforme o
caso, para afixagao em local visivel no automoével.

Art. 99. A identificacdo via apresentacao de documento de identidade, sempre que
solicitada pelo porteiro, constituira condigcdo essencial para a liberagdo de acesso ao
Condominio e as areas de uso comum.

Art. 100. N3o é permitida a entrada ou permanéncia de pessoas estranhas ao
Condominio cuja frequéncia possa prejudicar a moral e os bons costumes do
Condominio.

Secao lll
Do Acesso de Pessoas em Exercicio de Atividade Publica

Art. 101. Oficiais de Justica que se dirigirem a portaria com a finalidade de proceder a
entrega de intimacdes ou notificacdes deverdo ser previamente anunciados.

§ 19. Caso a residéncia ndo queira recebé-los, os oficiais deverdo ser comunicados da
recusa.

§ 29, Caso a residéncia concorde em receber o Oficial de Justica, este deverd ser
identificado e apresentar o documento de identidade funcional. Apds essas
providéncias, um funcionario do servico de portaria deverd acompanhar o Oficial de
Justica até a residéncia, aguardar sua saida do imével e acompanha-lo até que deixe as
instalacdes do Condominio.

§ 39, Os funcionarios da portaria, em hipétese alguma, deverao assinar recebimento de
documento judicial ou com aviso de recebimento.

Art. 102. Todo o tipo de acesso para fiscalizacdo por servidores da administracdo
municipal, estadual ou federal devera ser previamente autorizado pela Administracao
do Condominio em solicitagdo oficial, identificando os agentes fiscalizadores e a
natureza da fiscaliza¢ao.

Paragrafo Unico. No caso da realizagao de Censo Demografico, cada unidade devera ser
consultada sobre a visita do recenseador e, caso autorize, o proprietario podera receber
o recenseador em sua residéncia.

Secao IV
Dos Operarios
Art. 103. A entrada de operarios das obras no Condominio sera permitida somente se:

| — estiverem cadastrados previamente na Administracdo do Condominio, com
especificacdo das unidades ou lotes nos quais prestam servico;

Il - observado o horario de trabalho previsto no art. 58 e 59 da Convenc¢do de
Condominio;



Il - atendido plenamente o art. 52 e o0 art. 62, IV, deste Regimento Interno;

Il - autorizados pessoalmente pelo Construtor quando de seu comparecimento eventual
a obra;

IV - fora do horario normal de trabalho, estiverem autorizados pelo proprietario.

§ 12. O Porteiro, em qualquer hipdtese, solicitara a apresentacdo de documento de
identificacdo antes de liberar a entrada.

Secao V
Dos veiculos

Art. 104. A entrada de veiculos de transporte de cargas, inclusive de materiais de
construcado, sera permitida:

| — De segunda a sexta-feira das 07h00min as 18h00min e, aos Sdbados, das 08h30min
as 12h00min.

§ 19, Constituem condicdes para o ingresso do veiculo:

| — estar autorizado pelo proprietario, pelo Gerente Operacional do Condominio ou pelo
Construtor;

Il - pertencer a uma empresa cadastrada no Condominio;

Il - ndo estar emitindo fumaca ou ruido excessivo, o que sera verificado com o auxilio
de opacimetro e experiéncia de usos e costumes.

IV - apresentar adequado estado de conservacao.

§ 29 Todo e qualquer reparo ou manutencao nas instalagdes do Condominio que possa
decorrer da entrada do veiculo, sera por conta exclusiva do proprietario da respectiva
unidade a que se dirigiu o veiculo.

§ 32 N3o sera permitida a entrada de veiculos de carga, inclusive de materiais de
construcdo no periodo de 24 de dezembro a 01 de janeiro, exceto para entrega de
mudanca, moveis e utensilios domésticos, bem como de guinchos, e estando o
proprietdrio.

Art. 105. O contato com os proprietdrios sera feito conforme sequéncia a seguir:
| - via telefone convencional;

Il - via telefone celular por chamada a cobrar;

lll — pessoalmente.

Art. 106. N3o sera permitida a entrada de cinegrafistas, jornalistas, fotdgrafos,
reporteres, etc., para a producdo de matéria ou reportagem sobre o Condominio.



Secao VI
Dos Procedimentos de Seguranca

Art. 107. Os proprietarios e ocupantes em geral das unidades condominiais devem
observar as normas a seguir apresentadas, visando a minimizar o risco de ocorréncias
de natureza criminal e, se estas vierem a ocorrer, que o proprietario consiga sinaliza-las
a Portaria.

| - quando realizado qualquer pedido de servicos com tele-entrega, deve ser
imediatamente avisada a Portaria sobre o pedido. No caso de estar aguardando algum
pacote ou entrega que nao necessite de pagamento ou protocolo, avisar com
antecedéncia para que a Portaria possa recebélos e nao causar transtorno;

Il - fornecer a Portaria informagdes sobre pessoas e veiculos que podem acessar sua
residéncia sem serem anunciadas;

Il - ao entrar com o veiculo na clausura e ndo sendo possivel visualizar os ocupantes do
veiculo, o porteiro solicitara a abertura do vidro, para identificacao;

IV - avisar a Portaria quando houver demissao, férias ou algum tipo de auséncia em razao
da qual algum funcionario da residéncia ndo puder entrar;

V - quando estiver saindo de algum local em horario de risco, avise a Portaria, por
telefone, de que estd chegando, para que a Portaria possa monitorar sua chegada.

Secao VII
Dos Servicos de Manutencdo Residencial

Art. 108. Os servicos de jardinagem e os servicos essenciais de manuten¢do nas
residéncias prontas serao permitidos durante todo o ano, exceto domingos, desde que
respeitados os hordrios de siléncio (art. 98, |, deste Regimento Interno).

Art. 109. Os servicos de reforma residencial deverdao atender as mesmas exigéncias
previstas para a realizacdo de obras, no que diz respeito a:

| - hordrio das obras (art. 58 e 59 da Convenc¢ao de Condominio);

Il - identificacdo de pessoas para acesso ao Condominio Horizontal (art. 52 do Rl);
Il - acesso de materiais ao Condominio (art. 14 do Rl);

IV - Cédigo de Conduta dos Funciondrios (art. 60 da Convencao).

Secao VIII

Da Circulacao e Estacionamento de Veiculos

Art. 110. No interior do Condominio deverdo ser respeitadas as leis e normas
regulamentares de transito vigentes no pais.



Art. 111. Sem prejuizo do cumprimento das demais exigéncias legais, no interior do
Condominio sera dado destaque ao fiel cumprimento dos seguintes preceitos:

| - proibicdo de circulagdo com veiculos motorizados (automéveis, caminhonetes,
motocicletas, ciclomotores, quadriciclos, etc...) cujo condutor seja menor de 18 anos de
idade, ainda que com a autorizagdo dos pais, dos responsaveis ou mesmo do
proprietdrio do veiculo;

Il - proibicdo de circulagdo com qualquer tipo de veiculo motorizado em velocidade
superior a 20 km/h (vinte quilémetros por hora), limite estipulado para o Condominio,
podendo ser utilizado redutor de velocidade.

[ll - proibicdo de circulagdo com veiculos motorizados (automodveis, caminhonetes,
motocicletas, ciclomotores, etc.) cujo condutor esteja alcoolizado.

Art. 112. Os veiculos ndo poderdao permanecer estacionados na rua interna, de forma a
nao obstruirem a passagem ou a circulagao de outros veiculos, dando-se observancia as
normas do Cédigo de Transito Brasileiro.

Art. 113. E proibido o transito de veiculos motorizados (automdveis, caminhonetes,
motocicletas, ciclomotores, ciclomotores, etc.) pela contramao de direcao.

Art. 114. N3o serd permitido o acesso de veiculos que emitam ruido excessivo ou
estejam em desacordo com as normas do Cédigo de Transito Brasileiro, especialmente
no que se refere a poluicdo do ar, o que serd medido com opacimetro.

Art. 115. N3o sera permitido o acesso de veiculos de tragdo animal.
CAPITULO X
DOS ENCARGOS COMUNS

Art. 116. Serdo consideradas como encargos comuns todas as despesas de custeio do
Condominio, constituidas dos gastos efetuados com materiais e com os servicos de
manutencdo dos equipamentos e instalagbes de uso e interesse comuns, taxas de
servicos e pagamento de servigos contratados.

Art. 117. Para o custeio das despesas sera feito o rateio entre os proprietérios, conforme
definido na Convengao de Condominio, passando a constituir obrigagdo dos mesmos
para com o Condominio, sendo aplicados aos inadimplentes as penalidades e encargos
moratérios previstos na Convencao e no Regimento Interno.

CAPITULO XI

Secao IV

Do Uso da Piscina

Art. 118. O horario de uso da piscina serd das 8:00h as 22:00h.

Art. 119. Durante os dias de semana, a piscina podera ser interditada no hordrio de
8:00h as 10:00h, uma vez por semana para limpeza geral e manutencao.



Art. 120. Estas instala¢des sdo de uso exclusivo dos Proprietarios, sendo permitido 02
adultos e 02 criangas como convidados, por lote.

Art. 121. Funcionarios que prestam servicos particulares (babds, enfermeiras, etc.)
somente poderdao acessar a area da piscina se devidamente autorizados pelo
proprietdrio e no exclusivo exercicio do seu trabalho, ou seja, quando acompanhando
criangas ou portadores de necessidades especiais.

Art. 122. E proibido o uso das piscinas por convidados de festas no Condominio.

Art. 123. N3o é permitido o uso de colchdo de ar e brinquedos dentro das piscinas,
exceto boias de brago e “espaguetes”.

Art. 124. Por uma questdo de saude, prevencdo e higiene, portadores de doencas de
pele, lesGes abertas, doengas de olhos, nariz ou ouvidos, ndo poderdo frequentar a
piscina.

Art. 125. Por prejudicar o tratamento da dgua, recomenda-se evitar o uso de 6leos,
bronzeadores e protetores solares na area da piscina.

Art. 126. E proibido o transito e o estacionamento de bicicletas, skates,etc., na area da
piscina.

Art. 127. E proibida a permanéncia de animais na area da piscina.
CAPITULO XII
DO USO DOS ESPACOS DESTINADOS A FESTAS

Art. 128. Os espacos disponiveis para locacao pelos proprietarios sdo, estritamente, o
saldo de festas.

Art. 129. Todo o material externo a ser utilizado no evento, de Unica e exclusiva
responsabilidade do locatario dos espacgos, devera ser entregue no local do evento até
as 10:00h do dia do evento.

Paragrafo Unico. O material devera ser sempre descarregado nos acessos de servigco dos
locais destinados a festas, sendo de responsabilidade do proprietario organizador do
evento a guarda e conservagdao do material, ndo respondendo, o Condominio, por
eventuais danos produzidos, tanto em relacdo ao material quanto a terceiros.

Art. 130. No ato da locagdo do espaco, o proprietdrio firmard um contrato-padrao
segundo normas e condi¢Oes aprovadas pela Administracdo, constando cldusula de
responsabilidade de ressarcir o Condominio por eventual dano que possa sofrer
gualquer equipamento, estrutura, mdvel, utensilio e todo bem de propriedade do
Condominio.

Paragrafo Unico. O ressarcimento dar-se-8 em prazo nao superior a 30 (trinta) dias da
apresentacdo, pela Administracdo, do total da despesa a ser efetuada com o reparo ou
substituicdo, conforme o caso.



Art. 131. No dia do evento, tratando-se de festividade que congregue convivas menores
de 18 anos, o proprietdrio responsavel pela locacdo devera permanecer no interior do
Condominio.

Art. 132. No dia do evento poderd ser reforcada a seguranga, a critério da
Administragcao, de acordo com as orientagOes a seguir estabelecidas.

Paragrafo Unico. O custo adicional de refor¢o da seguranca sera cobrado do proprietario
responsavel pelo evento, levando-se em consideragdao o nimero de pessoas convidadas.

Art. 133. A seguranca sera contratada pela Administracdo, sendo proibida a utilizacao
de qualquer outro meio ou equipe de seguranga por iniciativa do proprietario
responsavel pelo evento.

Art. 134. No caso de eventos nos espacgos destinados a festas, o hordrio de siléncio
devera ser observado os termos do Regimento Interno, sendo permitido o uso de musica
até a 0h00Omin, podendo prosseguir, a festa, em siléncio, até as 03h00min. A colocagao
de musica serd possivel somente nos espacos internos, sendo proibida a colocagdo de
estruturas externas nos locais de festas.

Art. 135. A utilizacdo de segurancas obedecera aos seguintes critérios no dia do evento:

| —em eventos com publico de até 50 (cinquenta) pessoas, serd utilizado um agente, que
permanecera no local do evento;

Il — em eventos com publico de mais de 50 (cinquenta) pessoas, serdo utilizados dois
agentes, permanecendo um no local do evento e o outro junto ao pdrtico de entrada do
Condominio.

[l — o pessoal de seguranca serd empregado a partir dos 30 (trinta) minutos que
precedem o hordrio estabelecido para o inicio do evento, permanecendo até 30 (trinta)
minutos apds seu encerramento, para as revisdes gerais.

Art. 136. O Condominio entregara o espaco locado limpo no horario de entrada dos
locatdrios e fara a limpeza apés o uso

Art. 137. Nas festas nao serd permitido o uso de fogos de artificio e semelhantes, exceto
no réveillon, com acompanhamento de responsavel técnico.

Pardgrafo Unico: ndo sera permitido o ingresso de animais no saldo de festas.

Art. 138. Em todas as hipdteses os moveis existentes permanecem no local, ante a
impossibilidade de sua remocao. Para a locacdo, a capacidade maxima em ndmero de
pessoas para uso do ambiente e os valores cobrados serdo os seguintes:

LOCAL: Saldo de festas
CONDICOES DA LOCACAO

Valor Locativo: 01 (uma) taxa condominial vigente a época da locacao



Capacidade: conforme determinado pelo AVCB (Auto de Vistoria do Corpo de
Bombeiros) e na falta deste, aquele determinado pelos poderes publicos.

§ 12. A preferéncia de uso dos espacos é do proprietario que ainda ndo utilizou o espaco
durante o periodo de 1 (um) ano, cabendo ao proprietario que ja utilizou os espagos,
direito a loca¢do caso o espago nao esteja reservado com antecedéncia minima de 30
(trinta) dias.

§ 22. As reservas poderdo ser feitas com antecedéncia de 90 (noventa) dias.

§ 32 A desisténcia de utilizacdo comunicada com no minimo 7 dias de antecedéncia
dispensara o pagamento da respectiva Taxa de Utilizagdo.

Art. 139. Os espacos poderdo ser locados para eventos que abranjam tarde/noite, com
duracdo de apenas um dia, respeitados os limites de horarios estabelecidos neste
Regimento e na Convencdo de Condominio,

Art. 140. Quando locados os espacos, no dia do evento os mesmos ndo poderdo ser
utilizados pelos demais proprietdrios.

Art. 141. Toda a estrutura do evento, especialmente alimentacdo e bebidas, além do ja
mencionado, sera de responsabilidade do proprietario responsavel pelo evento.

Art. 142. Loucas e talheres serdo entregues ao proprietdrio que locar o espaco e, no ato
da entrega, serd assinado pelo proprietario um termo de recebimento dos materais que
deverdo ser devolvidos no mesmo estado em que foram recebidos.

Art. 143. Natal, ano novo e carnaval sdo datas de preferéncia para festas do Condominio
e poderdo ser liberadas para os proprietarios 30 (trinta) dias antes.

Art. 144. A locacdo somente podera ser feita por proprietario, para eventos proprios ou
de seus descendentes.

Art. 145. A locagdo deve ser feita diretamente com a Administragdo, obedecendo a
ordem cronoldgica de locagdes e o calendario disponivel.

Art. 146. Os eventos organizados pela Administracdo e de interesse do Condominio tém
prioridade na escolha e reserva de datas.

CAPITULO XIII

DAS PROIBICOES, INFRAGOES E PENALIDADES
Secao |

Das Proibicdes

Art. 147. E proibido:

| - Produzir ruidos de qualquer espécie ou origem no interior do Condominio, nos
horarios de siléncio, assim definidos:

HORARIO DE SILENCIO



De segunda a quinta-feira e aos domingos: Das 22h as 7h
Sextas-feiras, sabados e vésperas de feriado: Das 24h as 8h

Il - Colocar placas nas casas e nos lotes, de qualquer tamanho ou tipo, para qualquer
finalidade (venda, propaganda, comercializacdo de bens e servicos, etc.), com excecdo
da propriedade em si.

Il - O acesso de trabalhadores, ao Condominio, acompanhados de menores de 18 anos.

IV — Manter, nos respectivos lotes ou residéncias, qualquer substdncia, material,
equipamento, aparelho ou instalacdo que possa causar perigo a seguranca dos
moradores ou trazer-lhes incdmodo ou intranquilidade. E proibido, também, ter em
depdsito materiais inflamaveis de qualquer natureza, materiais explosivos ou que
exalem odor desagradavel.

V - Utilizar, para servicos particulares, os empregados sob contrato com o Condominio
mesmo que estejam fora de seu hordrio normal de trabalho.

VI - Utilizar as partes comuns ou lotes de terceiros para a realizacdo de servicos ou para
depdsito de lixo, papéis ou qualquer outro material.

VIl - Construir e manter em seu lote, mesmo que para uso proprio, galinheiros,
chiqueiros ou outras instalagdes de semelhante natureza, que incomodem a vizinhanga
em termos de odores, ruidos indesejaveis e falta de higiene.

VIl - A permanéncia e a circulacdo de aninais, de qualquer espécie ou raca, nas areas
comuns do Condominio, a ndo ser quando conduzidos presos por coleira e guia e ainda
“focinheira” para os animais considerados agressivos, sendo de responsabilidade do
condutor do animal o recolhimento de eventuais dejetos evacuados pelo animal
conduzido, nas dreas comuns.

IX - Comportar-se de maneira inadequada ao ambiente do Condominio, com destaque
especial para as seguintes situagdes:

a) Provocar ou participar de brigas, tumultos, agressdes, etc.

b) Depredar o patriménio do Condominio e de terceiros.

c) Desacatar funcionarios ou membros da Administracao.

d) Invadir domicilios ou locais privativos alheios.

e) Nao utilizar trajes adequados ao ambiente.

f) Fazer uso de drogas ilicitas.

g) Utilizar aparelhos de som, inclusive de veiculos, em volume excessivo.

X - Prejudicar ou restringir os direitos dos demais proprietarios e moradores.



XI - Utilizar sua unidade privativa de forma diversa da permitida pela Convencgdo e pelo
Regimento Interno ou usa-la de forma a prejudicar o sossego, a higiene ou a segurancga
dos demais proprietarios.

XIl - Comprometer a seguranga e o bom nome do Condominio.

XIIl - Praticar todo e qualquer ato, tipificado ou ndo pela Lei Penal, ofensivo a moral e
aos bons costumes, de forma a embaragar ou perturbar as boas relagdes entre os
proprietdrios.

XIV - Estender roupas, tapetes, ou outros objetos nas janelas ou em lugares inadequados
para tal e que prejudiquem a estética e o bom gosto.

XV - Obstruir os acessos, passagens ou partes de uso comum, ou utiliza-las para
beneficio particular, sem permissdao da Administracao.

XVI - Murar a unidade autonoma de forma diversa da prevista no Plano Diretor e no
Regimento, ou sem a aprovac¢do da Administracdo.

XVII - Usar, ceder ou alugar sua unidade privativa, no todo ou em parte, para fins ndo
residenciais ou a pessoas de maus costumes.

XVIII - Instalar na drea privativa quaisquer atividades nao residenciais, como oficinas de
qualquer natureza, agremiacdes ou partidos politicos, cursos ou escolas, entidades ou
agremiacOes estudantis, enfermarias, ateliés, saldes de beleza, cabeleireiros ou
similares, instituicdes destinadas a pratica de cultos religiosos, bem como quaisquer
outras atividades profissionais, culturais ou recreativas.

XIX - Promover manifestacbes de carater politico, étnico ou religioso; ou outras
atividades incompativeis com a finalidade residencial do Condominio.

XX - Perturbar o sossego e o descanso dos demais proprietdrios com cantos, ruidos, sons
de instrumentos musicais, alto-falantes, radios, televisores ou outros equipamentos
sonoros, em volume considerado excessivo pela legislacdo especifica, sobretudo no
periodo do hordrio de siléncio definido para o Condominio.

XXI - Manter a posse ou guarda de animais de temperamento agressivo na unidade
privativa ou nas dreas de uso comum, de maneira a por em risco a salde, seguranga ou
tranquilidade dos demais proprietarios.

XXII - Lancar quaisquer dejetos, liquidos ou efluentes sobre a via de acesso, passagens
ou partes comuns do Condominio.

XXIIl - Depositar lixo, calica, restos de construcdo ou quaisquer outras espécies de
residuos sobre as calgadas ou nas vias internas do Condominio.

XXIV - Efetuar qualquer servico doméstico fora do recinto da respectiva unidade
privativa, como, por exemplo, a limpeza de tapetes e outros utensilios.

XXV - Permitir a permanéncia de empregados nas dreas comuns, salvo se estiverem
acompanhando criancgas, enfermos ou idosos residentes no Condominio.



XXVI - Lavar veiculos nas partes de uso coletivo.
XXVII - Estacionar veiculos fora dos locais a isso destinados.
XXVIII - Transitar pelos acessos a uma velocidade superior a 20 (vinte) km/h.

XXIX - Buzinar ou conduzir veiculos automotores na area do Condominio, com descarga
aberta ou com excesso de ruidos.

XXX - Pisar ou brincar nas dreas comuns reservadas ao ajardinamento, assim como
adicionar ou remover plantas a revelia da Administragao.

XXXI - Brincar ou praticar jogos infantis em dreas improéprias para tais fins.
XXXII - Usar trajes que atentem contra o pudor e a moralidade média.

XXXIII = Circular com veiculos que produzam ruidos capazes de perturbar o sossego e a
tranquilidade dos condéminos.

§ 19. Na hipdtese do disposto no inciso lll, o proprietdrio podera solicitar a flexibilizacao
desta regra, exceto no caso de obras (edificacGes). A concessdo serad avaliada pela
Administracdo, caso a caso e, mesmo assim, somente podera ocorrer quando o
proprietdrio se responsabilizar formalmente pela presenca da pessoa menor de 18 anos
no interior do Condominio.

§ 22. Em relagdo ao disposto no inciso Xl, fica esclarecido que as residéncias, no todo ou
em parte, destinam-se exclusivamente a fins residenciais, sendo expressamente
proibido o uso, locagdo ou cessdao para atividades comerciais abertas ao publico ou
industriais de qualquer natureza, para depdsitos com fins comerciais, para“republica de
estudantes”, para pessoas de vida duvidosa ou de maus costumes, assim como para
qgualquer fim escuso ou ilicito, que possa prejudicar ou molestar os demais moradores,
excetuando-se a utilizacdo para atividades profissionais dentro do conceito
“homeoffice”.

§ 42 Em relagdo ao disposto no inciso XXXIIl, fica esclarecido que o transito de
motocicletas de qualquer tipo somente sera autorizado quando conduzidas pelo
proprietario/condémino ou por terceiros, prestadores de servigos, devidamente
autorizados.

XXXIV. E proibido o consumo de cigarros, charutos e assemelhados em ambientes
fechados nas areas de uso comum do condominio.

Secao ll
Das InfracGes e Penalidades

Art. 148. As condutas inadequadas, a ma utilizacdo dos bens comuns ouo desrespeito a
regras do Regimento Interno, caracterizados como passiveis de punicdo (ver art. 98
deste Regimento), terdo o seguinte tratamento:

Subsecdo |



Das InfragGes Relativas a Obras e Construgdes

Art. 149. A transgressao de disposicoes relativas a obras e construgdes previstas neste
Regimento Interno sera punida da seguinte forma:

Notificacdo - No ato da infracao
Multa - Apds 7 dias sem inicio de solugao
Embargo da Obra - Apds 15 dias da aplicagao da multa, sem inicio de solugao

Paragrafo Unico. Ocorrido o embargo da obra, somente sera permitido o ingresso, na
area do Condominio, de trabalhadores devidamente autorizados pela Administragao,
qgue tenham vindo solucionar o problema gerador do embargo.

Subsecao Il
Das Demais Infragdes ao Regimento Interno

Art. 150. A transgressdo as demais disposicoes do Regimento Interno serd punida da
seguinte forma:

Grau da Infracdo
PENALIDADES A APLICAR
Primeira - Notificacao
Segunda - Multa

Demais - Multa

Leve - Multa

Médio - Multa

Grave — Multa

Art. 151. Sempre que ocorrer uma multa, o infrator sera notificado da autuacao, e tera
o prazo de 7 (sete) dias para o direito de defesa prévia. Decorrido este prazo sem que
tenha havido manifestacao ou a mesma tenha sido indeferida, a multa serda aplicada.

Art. 152. Recursos apresentados dentro do prazo previsto serdo avaliados pelo Sindico
que, no prazo de 30 (trinta) dias (art. 85 da Convencdo), reportard oficialmente ao
proprietdrio o correspondente Parecer.

Art. 153. A multa sera aplicada sempre ao proprietario responsavel:
| - pelo infrator;
Il - pela obra ou construcdo que apresentar irregularidade.

Art. 154, Toda cobranca de multa serd efetuada juntamente com a Taxa Condominial.



Art. 155. Todo proprietario reincidente em multa aplicavel a infragdo média ou grave
sofrera acréscimo progressivo de 2% (dois por cento) no valor da multa. A contagem do
numero de multas (n) serd feita, cumulativamente, no periodo mével de 1 (um) ano,
independente da sua classificagdo quanto ao tipo.

Art. 156. O valor das multas sera calculado conforme formulario abaixo:
Grau da Infragao

Valor da Multa Aplicavel

Leve - (30% da TCP)

Média - (50% do TCP) x (1+ 0,02 x n)

Grave - (80% do TCP) x (1+ 0,02 x n)

I o _n

Paragrafo Unico. A sigla “TCP” significa Taxa Condominial Padrdo e a varidavel “n
corresponde ao numero de vezes, no periodo de 1 (um) ano, que o proprietdrio tiver
incorrido em multa.

Art. 157. Ficam definidas as seguintes condutas como passiveis de aplicacdo de
penalidade:

| — InfragOes LEVES: disposicdes relacionadas com os cuidados e proibicdes com animais
(arts. 25, 38, 50, 55, 65, 73, 83- paragrafo Unico,95 —inciso Xlll deste Regimento Interno).

Il — Infracdes MEDIAS: disposicSes relacionadas com o cumprimento de horarios (festas,
Saldo de Jogos, quadras, etc. Arts. 28, 29, 39, 51, 56, 68, 80, todos do Regimento Interno)
e hordrio de siléncio (art. 98, inciso |, deste Regimento Interno)

[Il — InfragGes GRAVES: disposicbes relacionadas com as normas de transito (art. 21, art
95 incisos Il, VII, VIII, XIV deste Regimento Interno), comportamento individual (art. 32
deste Regimento Interno) e obras (art. 54 e seguintes da Convencgao).

Art. 158. Anualmente, na Assembleia Geral de proprietarios, serao revisados os itens
passiveis de aplicacdo de multa.

Art. 159. A aplicacdo da multa ndo exime o proprietario da responsabilidade de
reembolso por qualquer dano causado ao patriménio do Condominio ou de terceiros.

Art. 160. A responsabilidade pela notificacdo e aplicacdo da multa sera do Sindico.

Paragrafo unico. O Gerente Operacional e os Vigias da empresa responsavel pela
seguranca exercerao a fiscalizacdo.

Art. 161. Toda e qualquer ndo-conformidade observada serd registrada no Livro de
Ocorréncias, o qual permanecera a disposicdo para consulta na Portaria do Condominio.

Paragrafo unico. Apds o registro, as ndo conformidades serdo relatadas a
Administradora, que tomara as providéncias cabiveis.



CAPITULO XIV

DAS DISPOSICOES COMPLEMENTARES E FINAIS
Secao |

Dos Livros e Documentos

Art. 162. A Administracdo mantera os seguintes livros, além de outros de uso
obrigatério:

| - Livro de Atas e Livro de Presenca as Assembleias Gerais;

Il - Livro de Ocorréncias para registro, pelos moradores, de todo e qualquer fato a ser
apreciado pela Administracdo, o qual e permanecerd a disposicao junto a Portaria, sob
sua responsabilidade;

Il - Livros e documentos contdbeis, fiscais e trabalhistas, como CNPJ, Livro de Registro
de Empregados, Contratos de Trabalho, Livro de Inspecdo de Trabalho, folhas de
pagamento, guias de recolhimentos, apdlices de seguro, etc.;

IV — Outros documentos do Condominio, como registros das areas de uso comum,
plantas do Condominio, da rede hidraulica e elétrica, Convencdo e Regimento Interno.

Secao ll
Dos Casos Omissos

Art. 163. Os casos omissos serdao resolvidos em Assembleia Geral, pela aplicagdo das
disposicdes legais que disciplinam a matéria, especialmente pela Lei n2. 10.406/2002,
Lei n?. 4.591/1964 e pela aplicacdo dos principios comuns a administracdo de
condominios.

Secao lll
Disposi¢des Finais

Art. 164. O presente Regimento, que sujeita todo ocupante, ainda que eventual, do
Condominio ou de qualquer de suas partes, obriga a todos os condéminos, titulares de
direitos sobre as unidades/lotes, bem como a todos quantos sobre elas tenham posse
ou detencdo, seus sub-rogados e sucessores, a titulo universal ou singular, e somente
podera ser modificada pelo voto de, no minimo, 2/3 (dois tercos) dos condéminos com
direito a voto na Assembleia Geral.

Art. 165. Nos contratos de alienagdo, locacdo, cessdao, comodato e outros que importem
em transferir o exercicio dos direitos relativos ao Condominio, ou das unidades
autonomas, os condominos deverdo fazer constar a obrigacdo de obediéncia a esta
Convencao e as resolucdes das Assembleias, respondendo por eventuais perdas e danos
e responsabilidade decorrente dessa omissao, bem como fazer referéncia do registro da
mesma no competente Registro Imobiliario (art. 167, inciso I, n° 17, da Lei 6.015/1973).



Art. 166. Nos contratos de alienagao, locagdo, cessdao, comodato e outros que importem
em transferir o exercicio dos direitos relativos ao Condominio, ou das unidades
autébnomas, os conddminos deverdo fazer constar a obrigacdo de obediéncia a este
Regimento e as resolu¢des das Assembleias, respondendo por eventuais perdas e danos
e responsabilidade decorrente dessa omissdao, bem como fazer referéncia do registro da
mesma no competente Registro Imobilidrio (art. 167, inciso |, n° 17, da Lei 6.015/1973).

Art. 167. Fica aprovada regra transitdria, a contar da data da assembleia de instalacao
do condominio, de que a empreendedora pagard no primeiro ano taxa condominial
sobre de 50% do valor da taxa ordindrio e extraordindria, sobre todos os lotes
remanescentes do empreendedor.

Art. 168. Fica eleito o foro da Comarca de Guaratingueta, com renuncia de qualquer
outro, por mais privilegiado que seja, para qualquer acdo ou execucao da aplicacdo de
qualquer dos dispositivos deste Regimento Interno que a integra a Convencao
Condominial, bem como de sua interpretagao.

E, por estarem justos e acordados com os termos deste Regimento Interno,
assina a presente o incorporador do empreendimento CONDOMINIO RESIDENCIAL
VILANOVA, para ser registrado como adendo a Conveng¢ao de Condominio no Registro
de Imdveis da Comarca de Guaratinguetd-SP, em conformidade com a Lei n° 4.591, de
16 de dezembro de 1964, para que produz os seus devidos efeitos.

Guaratingueta, 07 de julho de 2021.

VILA NOVA DE GUARA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA
Luciano Garcia Pereira Junqueira



