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CONVENCAO DO CONDOMINIO
ONDAS PRAIA RESORT

By

Os proprietarios de fragdes ideais ou fragdes/cotas no sistema de cotas imobilidrias, do empreendimento
ONDAS PRAIA RESORT, aprovam e reconhecem como normas imprescindiveis ao funcionamento do
empreendimento as disposigbes consubstanciais nesse documento, que obrigam a todos os Condéminos
{proprietérios ou titulares de direito 3 aquisi¢do de unidade inteira e/ou fracdo/cota de unidade), sucessores
e sub-rogados destes, bem como, ocupantes das unidades, seja a que titulo for, a qual passgré assim a ser
estruturada, visando regulamentar a relagdo entre os condéminos entre si, assim como a relagdo entre os
condéminos e a administracdo, na forma a seguir:

01) SPE PORTO SEGURO 02 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade andnima de capital fechado,
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 22.059.167/0001-60, registrada da Junta Comercial do Estado de Goias (“JUCEG")
com NIRE sob o n? 52300044804, com sede na cidade de Goidnia, Estado de Goids, na Avenida Deputado Jamel
Cecilio, n? 2690, Quadra B-26, Lote 16/17, Andar 30, Sala 3002, Edificio Metropolitan, Jardim Goias, CEP:
74.810-100, neste ato representada nos termos da 212 Ata da Assembleia Geral Extraordinéria realizada em
20 de dezembro de 2021, registrada junto a JUCEG sob o n® 20217069053 em 23/12/2021, por seus diretores
Fernando Fonseca de Oliveira Filho, brasileiro, casado no regime de comunhdo parcial de behs, engenheiro
civil, portador da Cédula de Identidade - RG n¢ 3467121, expedida pela SSP-GO, Carteira de habilitagdo de
nimero 02101382023, expedida pelo DETRAN/GO em 11/11/2016, inscrito no CPF sob n2 840.926.961- -91,
nascido em 10/06/1977, natural de Anépolis — GO, filho de Fernando Fonseca de Oliveira e Marina de Jesus
Bastos Oliveira,’résidente e domiciliado na Rua Alameda do Bosque, Quadra 2-C, Lote 18, Cidade Vera Cruz,
Jardins Ménaco, Aparecida de Goidnia — GO, CEP 74.934-706, e Frederico Rezende Palmerston Xavier,
brasileiro, casado sob regime de separagio de bens, empresario, portador da Cédula de Identidade - RG n®
5.167.800, expedida pela SPTC-GO, inscrito no CPF sob o n.2 026.717.761-52, nascido em 19/05/1989, natural
de Goiénia-GO, filho de Waldo Palmerston Xavier e Mary Celen Rezende, residente e domiciliado na Rua A-6, -
Quadra 09, Lote 01, Jardins Atenas, Goidnia-GO, CEP 74.885-503, institui a presente Convengio de
Condominio para reger os direitos e obrigacdes do empreendimento ONDAS PRAIA RESORT, na forma
prevista na Lei 4.591/64, Lei 13.777/18, Cédigo Civil vigente, e demais legislagdes atinentes 3 matéria.

02) A incorporadora SPE PORTO SEGURO 02 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. , € legitima proprietdria
do imével localizado na Avenida Beira Mar (BR 367), do Desmembramento Praia do Muta e no lugar conhecido

por Ponta do Mutd, conforme matricula n° 38.236, livro 02, Ficha 01, do Cartério de Registro de Iméveis desta’
" Comarca, com drea de 32.550,94m?, )

.03) No local foi implantado 0 empreendimento denominado “ONDAS PRAIA RESORT”, com 31.197,36m?
(trinta @ um mil cento e noventa e sete metros e trinta e seis centimetros quadrados) de drea construida,
sendo 25.700,49m? {vinte e cinco mil setecentos metros e quarenta e nove centimetros quadrados) de drea .

privativa e 5.496,87m? (cinco mil quatrocentos e noventa e seis metros e oitenta e sete centimetros
quadrados) de drea comum.

04) O empreendimento ”ONDAS PRAIA RESORT”, é composto de um conjunto de 04 (quatro) edificios,
denominados BLOCO A, BLOCO B, BLOCO C e BLOCO D, todos sobre 0 mesmo terreno. No empreendimento
foram implantadas 484 (quatrocentos e oitenta e quatro) apartamentos auténomos com utilizagdo especifica
e exclusiva como apart-hotel (ou flat-service), e 09 (nove) unidades comerciais autdnomas, totalizando 493
(quatrocentos e noventa e trés) unidades autdnomas. Além das unidades autébnomas, o empreendimento
conta com areas administrativas e de lazer, tudo de acordo com os projetos aprovados pela Prefeitura
Municipal de Porto Seguro-BA, e especificagdes estabelecidas nos quadros de areas elaborados nos moldes
da ABNT — NBR 12.721, cuja construgdo é regida pela Lei 4.591, de 16/12/64 e Caodigo Civil Brasileiro.
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05) O empreendimento é dotado de 240 (duzentos e quarenta) vagas para estacionamento de velétyg;uggeff

tipo simples, numeradas de 01 a 240, de uso coletivo dos condéminos e, portanto, ndo vinculadas as unidades
autdbnomas.

06) Os apartamentos do empreendimento “ONDAS PRAIA RESORT”, integrantes dos BLOCOS A, B e C, sdo
comercializadas pelo regime de multipropriedade, nos termos da Lei 13.777/18, e fracionadas em 26 (vinte e
seis) fragdes/cotas, numeradas de 1 {um) a 26 (vinte e seis), e identificadas pelo nimero do
apartamento/nimero da fragdo/cota, a exemplo, unidade 01, Bloco A: 01/1, 01/2, 01/3, 01/4, 01/5, 01/6,
01/7,01/8, 01/9, 01/10, 01/11, 01/12, 01/13, 01/14, 01/15, 01/16, 01/17, 01/18, 01/19, 01/20, 01/21,01/22,
01/23, 01/24, 01/25 e 01/26, correspondendo a cada fragio/cota o percentual de 3,84615% da unidade
auténoma, cujo uso e gozo de cada cota imobilidria (fragdo) corresponde a 14 (quatorze) diarias, as quais sdo
divididas em 02 (dois) periodos de hospedagem distintos a cada ano, sendo 02 {(duas) semanas completas de
domingo a domingo, divididos entre semanas “prata” (datas normais) e semanas “ouro” (periodo especial que
contempla feriados), ficando cada unidade vinculada ao CRONOGRAMA DE USO COMPARTILHADO - ANEXO
1, e a0 REGULAMENTO DE UTILIZAGAO, de seu sistema de comercializagdo, que integram este instrumento.

07) As unidades autdnomas comerciais (LUC’s) nio compdem o sistema de multipropriedade, tratando de
unidades autdnomas integrais (n3o fracionadas).

08) As &reas comuns do empreendimento, bem como as unidades comercializadas no sistema de
fracbes/cotas, em regime de multipropriedade, foram entregues mobiliadas e equipadas. Os mobilidrios,
equipamentos e utensilios a serem utilizados nos apartamentos est3o relacionados no ANEXO i, que integra .
para todos os fins, a Pasta, Técnica disponibilizada no ato da compra e venda.

. 09) As unidades_autéhomas -comerciais (LUC's) serdo mobiliadas e equipadas pelos seus promitentes ~
compradores, de acordo com sua utilizagdio e destinagdo, observado o padrdo adotado e exigido pelo
empreendimento.

10) Considera-se MULTIPROPRIEDADE o regime de condominio em que cada um dos proprietdrios de um
mesmo imével é titular de uma fragdo de tempo, & qual corresponde a faculdade de uso e gozo, com

exclusividade, da totalidade do imével, a ser exercida pelos proprietarios de forma alternada, figurando estes
como MULTIPROPRIETARIOS.

11) As unidades do empreendimento “ONDAS PRAIA RESORT”, comercializadas pelo sistema de fracdes/cotas
imobilidrias, ddo a cada comprador a propriedade de uma dessas fragdes/cotas, as quais ndo serio em
momento algum repartidas de fato (conforme determina o caput do art. 1.358-E do Cédigo Civil, sendo,
portanto, vedada subdivisio das mesmas, tanto inter vivos ou causa mortis), mas terdo tio somente seu uso
compartilhado entre os multiproprietéarios, os quais possuem direito de uso da propriedade por tempo
determinado, cabendo a cada cota imobilidria {fragdo) da propriedade o direito de uso do empreendimento
nos periodos previstos no CRONOGRAMA DE USO COMPARTILHADO — ANEXO | e no REGULAMENTO DE
UTILIZACAO. A INCORPORADORA declara, ainda que, em virtude do sistema a ser implantado as fragbes/cotas
serdo por ela livremente comercializadas, até que todas estejam alienadas, sem necessidade de anuéncia dos
demais multiproprietarios, conforme caput do art. 1.358-L do Cédigo Civil.

12) Cada titular da unidade em multipropriedade tem a propriedade individual de uma unidade, na propor¢éo
correspondente & fragdo/cota adquirida, designada por duas referéncias: a espacial, que equivale a
situagdo/localizagdo da unidade no edificio no seu aspecto fisico, representada pelo nimero do
apartamento/niimero da fragdo cota, e a temporal, que equivale a situagdo da unidade num determinado
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periodo do ano para efeito de ocupagdo e uso, de acordo com o previsto no CRONOGRAMA DE% ,&sﬁ
COMPARTILHADO — ANEXO I.

CONCEITOS ~ DESCRICAO — CONCEPCAQ

Para mais esclarecimentos, as denominagdes das empresas gestoras e dos sistemas de utilizacdo do
empreendimento serdo assim caracterizadas:

“Empreendedora”: SPE PORTO SEGURO 02 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade andnima,
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 22.059.167/0001-60, com sede na cidade de Porto Seguro, Estado da Bahia, na

Avenida Beira Mar, s/n?, Itaperapuan, CEP n? 45810-000, neste ato representada por seus diretores infra-
assinados.

Administradora: Pessoa juridica profissional no &mbito de administragdo hoteleira, indicada pela
empreendedora. Caberda a Administradora implantar, gerir e administrar o condominio ONDAS PRAIA
RESORT.

Multipropriedade Condominial Imobilidria: Sistema condominial de aproveitamento econdmico sobre imével
repartido em unidade de tempo, onde cada multiproprietario tem o direito de utilizar do mesmo de forma
exclusiva e perpétua. No caso, os apartamentos so fracionados em 26 {vinte e seis) fragdes/cotas imobiliérias,
com -méduios de tempo correspondentes.

Semgos Essenciais: Todos os servigos necessanos ao funcionamento do Condomlnlo, consnderada a fmahd ade
para o qual foi concebido.

_ Servigos Especiais: Servigos de hotelaria complementares que a Administradora explorara ou n3o, segundo a
sua conveniéncia.

Servigos Opcionais: Servigos de hotelaria, que a Administradora se obriga a colocar a disposi¢io dos usuérios
do Condominio, mediante pagamento por quem os solicitar.

Conddmino: Titular de unidade auténoma comercial ou de fracdo/cota de unidade comercializada no regime
de multipropriedade.

Usuario: Efetivo ocupante de apartamento a qualquer titulo, af incluidos condéminos, héspedes, visitantes, e
os respectivos familiares, dependentes ou empregados.

O condominio foi concebido para funcionar como apart-hotel, formado por uma constru¢do comercial
turistica, o que exige administragdo e caracteristicas operacionais especiais, que possibilitem atingir os
seguintes objetivos: propiciar praticidade, conforto e seguranga a seus ocupantes, liberar os condéminos das
tarefas tipicas da administragio de uma residéncia comum; fornecer aos seus usudrios instalagbes e servigos
préprios de um flat-service; implantar o Pool hoteleiro pela Administradora para exploragdo comercial de

estadas didrias. Para isso ele serd dotado de instalagdes especiais e servigos tipicos caracterizados em capitulo
especifico.

CAPITULO | — DAS UNIDADES AUTONOMAS E DAS AREAS COMUNS

Artigo 01 - Constituem partes auténomas, de propriedade exclusiva dos condéminos, as unidades
propriamente ditas, localizadas nos vérios pavimentos dos edificios que compdem o condominio ONDAS
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PRAIA RESORT, sendo 484 {quatrocentos e oitenta e quatro) apartamentos e 09 (nove) unidades conf@fIat,
conforme discrimina o ato de institui¢io do condominio.

Artigo 02 — Constituem partes comuns, consubstanciadas de coisas e dreas de uso comum dos conddminos:
{a) o terreno onde se levantardo as edificacdes e suas instalacdes; {b) as estruturas de alvenaria e suas
fundacgdes; {c) as paredes externas de cada edificio; (d) as paredes internas divisérias entre as unidades
auténomas e entre estas e as partes comuns; (e) as fachadas de cada edificio e seus ornamentos (exceto
janelas das unidades autdénomas); (f) os compartimentos dos medidores de luz e forga; (g) os telhados que
cobrem os edificios; (h) os troncos de entrada de 4gua, eletricidade, telefone e os de saida de esgotos, bem
como todos os respectivos ramais que servem as dependéncias de uso comum:; (i) os condutores de dguas
pluviais; (j) os muros e gradis externos; (k) nos pavimentos tipo: circulagdo, elevadores, escada, hall, rouparia,
lixo, moto ventilador; (I) na cobertura: barriletes, reservatdrios superiores e telhados e dutos de ventila¢des;
(m) as 240 vagas de estacionamento de frente aos blocos A, B e C; {n) parque aqudtico; (o) quadra

poliesportiva; (p) jardins e circulagdes; (q) guaritas, e todas as demais dependéncias n3o consideradas de uso
privativo.

Paragrafo Primeiro — As dreas comuns s3o inaliendveis, indivisiveis, acessérias e indissoluvelmente ligadas ao
conjunto do edificio, ndo podendo ser alteradas ou substituidas sem o consentimento expresso da
unanimidade dos Conddminos. “

Pardgrafo Segundo — Algumas dreas comuns tém acessos restritos, nelas s6 podendo ingressar as pessoas que
portarem autorizagdo da administradora. Sdo elas: depdsitos, compartilhamentos para medidores de luz, gas
e dgua, casa de bombas e outras caracterizadas pela administragdo como tal.

Artigo 03 - Em caso de alienagdo ou promessa de aliena¢do de qualquer unidade autdnoma comercial, de
fragdo/cota ou de constituicdo de direitos reais sobre as mesmas, os alienantes, promitentes alienantes ou
constituidores de direito, fardo constar dos respectivos contratos que as disposicdes daypresente ConvengSo,
do regimento interno e demais dispositivos a ela vinculados obrigam qualquer ocupante, ainda que nenhuma

referéncia dessa obrigagdo conste no contrato de transferéncia da propriedade ou posse.

CAPITULO Il - UTILIZACAO

Artigo 04 — As areas comuns séo de propriedade e de uso de todos os condéminos, nos termos da lei, desta
Convencdo, do regimento interno e dos regulamentos de uso, sem prejuizo de partes de ingresso restrito,
observando que todas essas éreas devem permanecer sempre livres e desimpedidas, inobstante o direito de
cada conddmino de usar e fruir das utilidades préprias das coisas, desde que isso ndo prejudique igual direito
dos demais conddéminos e usudrios, nem as condigbes materiais, a destinagdo e o padrio do edificio.

a) As dreas comuns destinadas & prestagio de servigos aos usudrios do empreendimento, as areas
consideradas de risco e as dependéncias destinadas aos empregados, s3o de acesso restrito, e a sua visitagdo
por condéminos e usudrios é condicionada a autorizacio da administracdo.

b) A administradora ou seu preposto recolhers, a depésito do empreendimento, quaisquer objetos que sejam

depositados indevidamente nas AREAS COMUNS, os quais ser3o restituidos mediante o pagamento de multa
cabivel.

Artigo 05 — Os apartamentos serdo utilizados especificamente como apart-hotel (flat-service), de carater
temporario, com usufruto pelos préprios conddminos {ou convidados), ou por propdsitos comerciais por meio
de atividade de hospedagem a turistas e a terceiros interessados, sendo vedado o uso, a conversio ou a
adaptacdo destas unidades para quaisquer outros fins.
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Paragrafo primeiro - O empreendimento poders ser utilizado pelos multiproprietarios/usudrios, res

se 0 numero de pessoas nas unidades em multipropriedade, limitadas a: 05 {cinco) pessoas por penodo de
utilizacdo para cada apartamento.

Paragrafo segundo - € vedada a introdugio de modificagbes, na estrutura interna e externa dos
apartamentos.

Artigo 06 ~ A exploragdo comercial das didrias dos apartamentos far-se-3 através da empresa Administradora,
nédo sendo permitida a administrago paralela por outra.

a) A administradora manterd pool de locagdo das didrias dos apartamentos, cujo funcionamento sera
disciplinado em instrumento prdprio a ser firmado entre a administradora e o multiproprietario.

b) Para fazer a exploragdo comercial das didrias dos apartamentos é obrigatéria a participagdo do
multiproprietdrio no pool de locacio do condominio.

€) As receitas oriundas das locagdes realizadas pelo pool hoteleiro serdo repartidas entre a administradora e
o multiproprietério, nos termos do contrato de adesdo, independentemente da efetiva ocupagdo de cada
unidade auténoma.

Artigo 07 — As unidades autdénomas comerciais serdo obrigatoriamente utilizadas para a prestagdo dos servigos
a que se destinam, sendo vedado o uso, a conversio ou adaptagdo das mesmas para quaisquer outros fins.

Artigo 08 — A exploragdo do empreendimento como um todo abrangerd, além da prética de hospedagem, a
-realizagdo de eventos e atividades comerciais nas dreas comuns do condominio.

Artigo 09 — A mudanga da destinagdo do edificio ou de qualquer unidade imobilidria dependera da aprovacio
pela unanimidade dos conddminos {art. 1.351 do Cédigo Civil).

Artigo 10 - A ocupagdo e o uso das unidades autonomas, bem como das dreas comuns estardo também
sujeitas as normas do Regulamento de Utilizagdo e as normas internas do edificio.

CAPITULO Il - SERVICOS

Artigo 11 - Além de preservar as utilidades e as instalagdes gerais do empreendimento, que devem ser

mantidas em boas condicdes, a disposicio de todos os conddminos e usudrios, é também obrigatéria a

prestagdo, pelo Condominio, através da Administradora, dos Servicos Basicos, Essenciais e Obrigatérios, os

quais sdo irrenuncidveis pelos condéminos cujos custos integram os encargos mensais do Condominio que

serdo rateados entre os multiproprietdrios, de acordo com a modalidade de utilizacdo. Sao eles:

Servigos de internet {wi fi)

Recepg¢do e portaria diuturnos;

Telefonia interna, forga, energia, 4gua e esgoto;

Governanga bésica em horario comercial {servigos de limpeza bésica da estrutura do apartamento);

Troca e lavagem de enxoval (cama e banho) do apartamento por 01 (uma) vez a cada semana;

Fornecimento regular de sabonetes e de papel higiénico;

Manutengdo dos enxovais de apartamentos;

Substituicdo dos enxovais de apartamentos, quando comprovada a necessidade pela administradora,

através do fundo especifico cobrado mensalmente do condominio;

® Manutengdo e conservagdo das unidades autdnomas (apartamentos), das dreas comuns e das dreas mistas
quando comprovada a necessidade pela administradora, através do fundo especifico cobrado
mensalmente do condominio;

® Limpeza e manutengdo das dreas comuns e mistas — inclusive banheiros;
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® Administragdo interna {Secgdes de: Contabilidade, CPD, RH, Compras, Almoxarifado e Servigos Gerais).

Parédgrafo Unico — Os servigos de portaria e recepgdo diuturnos - a serem prestados indistintamente a todos
os Conddminos e Usudrios — observardo os moldes usuais dos estabelecimentos de igual padr3o.

Artigo 12 — Aos usudrios serdo disponibilizados Servigos Bésicos Opcionais, servicos esses que acarretardo

custos somente para as pessoas que os utilizarem. S3o eles:

¢ Servigos de lavanderia;

» Troca/lavagem extras de enxoval de cama e/ou de banho;

* Fornecimento de alimentagio e de bebidas, com exclusividade pelas LUC’s, dentro dos limites do
condominio;

* Telefonia externa {local, interurbana e internacional);

¢ Impressdo de documentos.

Artigo 13 - Também serdo fornecidos Servigos Especiais, tais como, mas n3o limitados a locagdo de espagos
comuns para eventos e recepgdes, etc., a serem remunerados apenas por aqueles que os solicitarem.

CAPITULO IV — DIREITOS, DEVERES E PROIBICOES DOS CONDOMINOS

Artigo 14 ~ Constituem direitos dos condéminos, além daqueles inerentes ao direito de propriedade ou
previstos em lei, ou em outros dispositivos dessa Convengio, do Regimento Interno e do Regulamento de
Utilizagio:” ~ : ' E
¢ Usar, gozar e dispor de sua unidade autdnoma e/ou fragdo/cota {durante o seu periodo de utilizagdo),
desde que ndo prejudique a seguranga e a solidez do prédio, bem como o bom nome do condominio, nio
cause danos aos demais condéminos, ndo comprometa a satide, a higiene, a seguranca, o sossego dos demais
conddminos, e ndo contrarie as normas legais e as disposicdes desta Convengdo, do Regimento Interno ou do
Regulamento de Utilizaco;
e Usar e gozar da Area de Lazer e das partes comuns do Condominio e do bloco, desde que nio impeca
idéntico uso ou gozo por parte dos demais conddminos, com as mesmas restricdes da alinea anterior;
e Utilizar os servigos comuns oferecidos pelo condominio, inclusive os de portaria e garagem, desde que n3o
perturbe a sua ordem nem desvie os empregados para servigos particulares;
¢ Examinar, no escritério do Condominio e na presenga do preposto que a administragdo designar, em
horédrio previamente agendado, os livros e arquivos da administragdo e pedir esclarecimentos 2
administradora;
¢ Registrar em livro préprio ocorréncias, reclamages, criticas, sugestdes, discorddncias ou protestos,
inclusive contra a administrag3o, quando reputadas prejudiciais ao condominio ou que afetarem direito seu;
* Receber avisos, comunicagdes e convocacdes do condominio, no endereco que indicar prévia e
expressamente a administragdo, inclusive por enderego eletrnico {e-mail);
* Denunciar formalmente a administragdo qualquer irregularidade observada;
* Alienar a fragdo de tempo ou a unidade auténoma comercial, por ato entre vivos ou por causa de morte, a
titulo oneroso ou gratuito, ou onera-la, devendo a alienagdo e a qualificagdo do sucessor, ou a onerag3o, ser
informadas ao administrador;
¢ Participar e votar, por si, quando unidade comercial, e o voto do proprietdrio corresponderd a quota de sua
fracdo ideal no imével, e quando fragio/cota, através do seu Cabecel, desde que esteja quite com as
obrigacGes condominiais em assembleia geral do condominio, e o voto do multiproprietario corresponders 3
quota de sua fragdo de tempo no imével;
¢ Ceder a fragdo de tempo em locagio ou comodato.
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Artigo 15 — Compete deveres e obrigages aos Conddminos e, por extensdo, a todos os u%@éaipsf\ fe]
empreendimento, a qualquer titulo:
* Cumprir, fazer respeitar e fiscalizar a observéncia integral do disposto nesta Convencao;
* Dar a respectiva unidade o uso previsto nesta Convencio, abstendo-se de usa-la de forma nociva ou
prejudicial ao sossego, a salubridade e 3 seguranca do empreendimento ou dos seus ocupantes, so utilizando
de aparelhos, instrumentos e ou objetos sonoros com moderac¢3o;
¢ Manter a forma e o aspecto das fachadas externas do prédio, inclusive evitando gue o uso da respectiva
unidade altere a visdo que se tem do lado externo;
¢ Abster-se de usar quaisquer aparelhos, elétricos ou ndo, destinados 3 limpeza, conservagdo, manuten¢3o,
ou realizagdo de qualquer tipo de servigos, doméstico ou nio;
® Abster-se de: langar ou depositar objeto nas dreas comuns, ou embaragar o seu uso de qualquer forma;
depositar em qualquer drea do empreendimento, inclusive em unidade auténoma, materiais inflamaveis,
explosivos, corrosivos, deteriorantes ou nocivos a seguranca, 3 saude ou gue possam acarretar aumento no
custo dos seguros obrigatérios; estender roupa ou colocar qualquer objeto nas janelas ou em outros locais
visiveis do exterior, de modo que fiquem expostos ao risco de cair; utilizar empregados do Condominio para
servicos particulares; usar ou ceder o uso da respectiva unidade para fim diverso do previsto nesta Conven¢3o;
* Usaras entradas e vias de circulagdes especificas para transporte de cargas e bagagens, e a entrada e saida
de banhistas, em conformidade com os regulamentos préprios;
* Franquear e facilitar o acesso & sua respectiva unidade auténoma 3 administradora ou a seus prepostos,
devidamente identificados, para examinar ou reparar defeitos ou ocorréncias passiveis de afetar a propria
unidade ou qualquer outra dependéncia do edificio, ou de incomodar qualquer dos seus usudrios;
¢ Comunicar imediatamente 3 administradora a ocorréncia de moléstia contagiosa em pessoa ocupante de
sua unidade; T : ’
¢ Responder, quando multiproprietario, por danos causados ao imdvel, as instala¢des, aos equipamentos e
ao mobilidrio por si, por-qualquer de seus acompanhantes, convidados ou prepostos ou por pessoas por ele
autorizadas; e
* Quando multiproprietdrio, nio modificar, alterar ou substituir o mobilidrio, os equipamentos e as
instalagdes do imdvel;
* Manter o imével em estado de conservagdo e limpeza condizente com os fins a que se destina e com a
natureza da respectiva construgio;
¢ Quando multiproprietdrio, usar o imével, bem como suas instalagdes, equipamentos e mobilirio,
conforme seu destino e natureza, e exclusivamente durante o periodo correspondente  sua fragiio de tempo;
¢ Comunicar imediatamente a administradora, quando multiproprietério, os defeitos, avarias e vicios na
unidade dos quais tiver ciéncia durante a utilizago; ‘
¢ Consignar em contrato de locagdo, comodato, cess3o, alienagdo a qualquer titulo ou de promessa de venda
ou de venda de unidade e/ou fragéio cota, a obrigacdo do locatirio, comodatdrio, cessiondrio, alienado ou
promissario comprador ou comprador, de respeitar integraimente este instrumento, os Regulamentos de Uso
e demais normas internas do edificio ou da respectiva unidade habitacional;
¢ Efetuar pagamento dos encargos condominiais no local, prazo e forma determinada pela Administragdo,
ainda que, no caso de muitiproprietario, renuncie ao uso e gozo, total ou parcial da unidade, as dreas comuns
ou das respectivas instalagdes, equipamentos e mobilidrio;
¢ Agir sempre de modo a preservar o valor, a categoria e o0 renome do empreendimento;
* Manter permanentemente atualizado o endereco onde receberé comunicagdes e avisos do Condominio,
especialmente os enderegos eletrdnicos que serio considerados como meio formal de comunicagdo;
* Permitir a realizagdo de obras ou reparos urgentes nas unidades, ficando desde ja definido que se entende
por obras, alteragdes e benfeitorias necessarias e urgentes (art. 96, § 32 do Cédigo Civil) as que “evitam a
deterioragdo dos bens”, sendo estas indispenséveis para manuteng3o ou conservacio do condominio, como
por exemplo, a impermeabilizagio ou reforma do telhado, a reconstrugio de um muro que tenha sido
derrubado em decorréncia de fatos extraordinarios, troca de tubulagdo que resulte em vazamento de 4gua
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efou gés, reparo de infiltracdo, bem como, todas aquelas obras consideradas urgentes, que n Q&
esperar longo prazo para realizagdo sob pena de deteriora¢io da coisa; s’“ "'\
¢ Desocupar a unidade comercializada no regime de multipropriedade, impreterivelmente, as 11 horas do
dia do término da sua estada, como previsto no Cronograma de Uso Compartilhado - Anexo |, e no
Regulamento de Utilizagdo, sob pena de promover desorganiza¢do no condominio em geral;

* Concorrer, na propor¢do fixada para a sua unidade ou fragdo cota, solidariamente, para as despesas
condominiais e aquelas aprovadas em assembleia e necessérias 4 conservagdo, funcionamento, limpeza e
seguranca dos prédios, inclusive para o seguro destes, qualquer que seja a sua natureza;

* Suportar, na mesma proporgao, solidariamente, os dnus a que estiverem ou ficarem sujeitos os prédios em
seu conjunto;

¢ Zelar, responsabilizando-se pessoal e solidariamente pelo comportamento das pessoas que, a qualquer
titulo, ocupem suas unidades autdnomas e, bem assim, das que, com seu beneplacito, ingressarem no edificio,
arcando com eventuais multas decorrentes da infragio dessas pessoas as normas deste instrumento;
 Exigir da administradora ou, na sua auséncia, de quem a substituir, as providéncias que forem necessarias
para o cumprimento fiel do presente instrumento.

* Quando unidade comercial, se abster de realizar obras que comprometam a seguranca da edificacdo, sem
prejuizo das demais vedagdes e limitagbes desta conveng3o.

Pardgrafo Primeiro - O multiproprietério estara sujeito a:

I - Mutta, no caso de descumprimento de qualquer de seus deveres;

Il - Multa progressiva e perda tempordria do direito de utilizagdo do imdvel no perlodo correspondente asua
fracao de tempo no caso de descumprimento reiterado de deveres; - - - -

Parégrafo Segundo - O cond6émino proprietdrio de unidade comercial (inteira) estara sujeito a:

I = Multa, no caso de descumprimento de qualquer de seus deveres.

Paragrafo Terceiro — A responsabilidade pelas despesas referentes a reparos no imével, bem como suas
instalagGes, equipamentos e mobilidrio, sera:

| - De todos os multiproprietérios, quando decorrentes do uso normal e do desgaste natural do imével;

Il - Exclusivamente do multiproprietdrio responsavel pelo uso anormal, sem prejuizo de multa, quando
decorrentes de uso anormal do imével.

CAPITULO V — ADMINISTRACAO DO CONDOMINIO E DO EDIFICIO

Artigo 16 — Devido as caracteristicas especiais e a destinacdo do Edificio, sua administrac3o serd exercida por
empresa Administradora, que devera ser pessoa juridica profissional no dmbito de administraciio hoteleira, a
serindicada pela empreendedora, durante a totalidade do periodo compreendido entre a entrega do primeiro
edificio e até que se complete 05 {cinco) anos apés a conclusdo integral das obras e entrega do
empreendimento. A Administradora se dedicard as relagdes entre os condominios/usudrios e a gestio
econdmico/financeira dos recursos e dos meios necessarios 3 administragdo, respondendo pela execugio dos
servigos de hotelaria e manutengZo, conservagdo, vigilancia e limpeza do prédio, e também pelo cumprimento
desta Convencio, do Regimento Interno, do Regulamento de Utilizacdo e das deliberagbes das Assembleias.

Pardgrafo Primeiro ~ Além de gerir, controlar e administrar o empreendimento em sua totalidade a
Administradora, empresa que atua no ramo hoteleiro, exercera também as fungBes, direitos, prerrogativas e
atribui¢des de SINDICA, com mandato de 02 (dois) anos, sendo permitida a reelei¢do para novos mandatos.

Pardgrafo Segundo — Com o fim de proporcionar meios de gestio e operacionalidade a administraco
condominial, a administradora, ou aquela que vier a substitui-la, sera a representante das fragdes/cotas
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denominadas CABECEL das unidades de apartamentos existentes no empreendimento, observando- sé"
regime de multipropriedade adotado na incorporagdo imobilidria e sua (s) alteracdo (Ges). A indicagdo da cota
cabecel definida para cada apartamento encontra-se no instrumento de alteracio do memorial de

incorporagao do condominio, arquivado em cartério.

%

Paragrafo Terceiro — Para poder viabilizar o funcionamento do flat, com todas as caracteristicas que s3o
peculiares a este tipo de empreendimento, serdo usadas pelo condominio e por ele obrigatoriamente
mantidos em funcionamento, servigos especificos para utilizagdo dos usuarios, conddominos ou nio dos
apartamentos integrantes do empreendimento.

Pardgrafo Quarto — De acordo com a legislagdo vigente a unidade em multipropriedade deverd ser
administrada por empresa profissional.

Pardgrafo Quinto — Os multiproprietérios que optarem por incluir-se no “POOL” de locag3o serio sempre
considerados ocupantes transitdrios, sendo a empresa Administradora autorizada a assinar contratos de
reservas tempordrios, usuais no turismo nacional e internacional, desde que as aludidas reservas ndo
impliquem na ocupagdo, uso ou cessdo de uso permanente ou por tempo indeterminado, sendo mantida a
preferéncia da respectiva reserva ao multiproprietério.

Artigo 17 - O “ONDAS PRAIA RESORT” conta com sistema de administragdo de intercdmbio, o que possibilita
aos multiproprietdrios efetivar permutas entre si, e para outros resorts que estejam afiliados na cadeia de
intercdmbios a.qual o condominio é afiliado, desde que estejam adimplentes com o pagamento de suas
obrigagdes. -

Parégrafo Unico - O multiproprietério desde ja, fica ciente que as taxas de intercambio serdo cobradas pela
intercambiadora, devendo o mesmo observar o regulamento préprio daquela empresa.

CAPITULO VI-A ADMINISTRADORA, ATRIBUICOES, RESPONSABILIDADES. !

Artigo 18 - Além das previstas em lei ou em outros dispositivos desse documento, constituem direitos,
obrigagdes e responsabilidades da administradora:

1. Representar o Condominio ativa e passivamente, em juizo e fora dele;

2. Admitir e despedir empregados, fixando-lhes ordenados, dentro dos limites legais e orcamentarios, e em
conformidade com os acordos coletivos das respectivas categorias profissionais;

3. Instituir e ser a.{nica a gerir o pool de locagio;

4. Arrecadar as contribuicdes mensais ou extraordmérlas impor as multas aplicdveis e promover a cobranga
judicial de umas e outras, quando necessario;

5. Escriturar o Livro-caixa;

6. Cumprir e fazer cumprir a lei, esta Convengdo, o Regulamento de Utilizagdo, o Regimento Interno e as
deliberagdes das Assembleias, notificando os Condéminos da execucio dessas tltimas.

7. Prestar contas da sua administracdo, dela apresentando relatério ao fim do mandato, e apresentar
propostas de orcamento;

8. Contratar o seguro obrigatério da edificagdo, contrafogo, inundagio e quaisquer outros sinistros em
seguradora de primeira linha, e também seguro de responsabilidade civil contra terceiros, sendo os custos da
apdlice repassados aos conddminos multiproprietérios e aos proprietirios das unidades auténomas
comerciais, exigindo a discriminagio do valor das diversas unidades autdnomas na apélice respectiva, o qual
cobrir, inclusive, os equipamentos e objetos existentes nas dreas comuns do empreendimento, e deverd
conter cldusula que obrigue a reconstrugio do prédio, no caso da sua destruigio parcial ou total;

9. Adquirir servigos ou bens para o condominio;
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10. Manter em perfeito funcionamento e condig¢do de uso os equipamentos destinados a combate a incéntifo, *

sob pena de sua responsabilidade pessoal por prejuizos que resultarem de eventual omiss3o;

11. Promover tomada de pregos, junto a pelo menos 03 (trés) fornecedores, antes de adquirir servicos ou
bens para o condominio, submetendo imediatamente 3 aprecia¢3o do sindico as despesas extraordinérias cujo

desembolso ndo puder aguardar orgamentos prévios ou decis3o de Assembleia, o que poderd ocorrer ao limite

correspondente a 20 (vinte) saldrios-minimos vigentes 3 época;
12. Dar publicidade de suas préprias decisdes e as das Assembleias, afixando aviso e copia de atas de
Assembleia no “Quadro de Avisos” do empreendimento e no escritério do Condominio_ ou no SITE préprio do ‘
condominio;

13. Dar imediato conhecimento a assembleia da existéncia de procedimento judicial ou administrativo, de
interesse do condominio;

14. Abrir conta corrente do Condominio em estabelecimento bancirio € movimenta-la exclusivamente
através de cheques nominativos e/ou transagdes eletrdnicas. Aplicar as receitas disponiveis e guarda-las na
condigdo de depositéria;

15. Manter rigorosamente em dia e em ordem, os registros e documentos pertinentes ao empreendimento,
ao condominio e a sua Administrac3o, e responsabilizar-se por sua guarda até obter recibo de quem a suceder
no cargo;

16. Fornecer aos condoéminos cépias, certiddes ou traslados de quaisquer documentos sob sua guarda,
assumindo o conddmino solicitante os custos decorrentes;

17. Coordenar a utilizagdo dos iméveis pelos muitiproprietarios durante o periodo correspondente a suas
respectivas fragdes de tempo. v v . )
18. Determinar os periodos concretos de uso e gozo exclusivos de cada multiproprietario em cada ano, tendo
em vista a ado¢do do sistema flutuante; '

19. Coordenar a manuteng3o, limpeza e conservagio dos apartamentos:

20. Controlar a ocupagdo dos apartamentos nio pertencentes ao “POOL” de locagdo a ser executado pela
recep¢do, sob a inspegdo direta da Administradora, consistindo em supervisionar e fiscalizar a ocupacgdo dos
apartamentos que sejam concedidos, desde que esta autorizagdo de uso seja feita pelos proprietérios através
de documento por escrito, especificando 0 nome do usuirio, periodo de permanéncia e as responsabilidades
de pagamento das despesas opcionais, Caso 0 ocupante n3o efetive os pagamentos devidos, caberd ao
proprietdrio que autorizou o pagamento, arcar com o resgate de seu débito.
21. Ordenar a realizagdo das obras e servigos necessérios ao bom funcionamento do em preendimento;
22. Elaborar o orcamento anual, com previs3o das receitas e despesas.

Artigo 19 - A administradora podera ser destituida por 2/3 (dois tergos) dos votos possiveis, obtidos em
Assembleia Geral Extraordinaria especialmente convocada para esse fim.

Paragrafo Primeiro — No caso de destituigdo, far-se-4 acerto de contas entre o Condominio e a administradora,

pagando o Condominio, no prazo de 10 (dez) dias Gteis, as importancias que, por balango, existirem a seu
favor.

Paradgrafo Segundo — Caso os condéminos desejem alterar a empresa responsével pela administragio do
Empreendimento, esta devera ser notificada, em conjunto, por no minimo 50% (cinquenta por cento) dos
proprietarios e multiproprietarios, devendo constar da notificagdo os motivos para a alteragdo e a proposta
de nova Administradora a ser contratada.

a) A administradora enviara notificagdo aos proprietarios e multiproprietarios para que se manifestem em 15
{quinze) dias a respeito da alteracio da administradora.

b) A alteragdo da administradora somente se realizara mediante a manifestagdo, em assembleia previamente

convocada para tal, de 2/3 (dois tergos) dos proprietérios e multiproprietérios, pela alterag3o e aceitacdo da
nova administradora.
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¢) Na hipdtese dos proprietarios e Multiproprietarios aprovarem a alteracio, mas discordarem em re%g;o a \gf'
nova empresa administradora, manter-se-a a administradora em operacdo até que outra empresa nga
designada.

d) Uma vez deliberada e aprovada a alteragdo, a administradora serd obrigada a transferir suas atividades 2
nova empresa responsdvel em um prazo de 30 {trinta) dias, a contar da aprovagdo de tal alteragdo.

Artigo 20 ~ A administradora perceberd taxa de administra¢do de 30% (trinta por cento) a ser aplicada sobre
as receitas mensais ordinarias e extraordinarias do condominio, como remuneragio mensal dos respectivos

servigos, para gerir o condominio, ndo se confundindo referidos encargos com as atividades decorrentes da
administragdo das unidades de apartamentos.

Artigo 21 - A exploragdo do POOL de locagdo dos apartamentos far-se-d com exclusividade pela

administradora, sendo vedada a administragdo/gestdo paralela por empresa, grupo de empresas, individuo
ou grupo de individuos estranhos & Administradora.

Artigo 22 - O acesso da administradora ao imével para cumprimento do dever de manutengéo, conservagéio
e limpeza se daré durante os periodos de utilizagio destinados & fragio cota CABECEL, bem como nos
intervalos disponiveis entre os check in e check out dos multiproprietarios.

Parégrafo tnico - Os servicos de governanga, incluido o fornecimento de sabonetes e de papel higiénico
previstos no Artigo 11 deste instrumento, serdo disponibilizados pela administradora do condominio, todavia,
a reahzagao dos servigos nas unidades dependera de autorizagdo didria do multlproprletaruo/usuano a qual
sera manifestada através de placa indicativa a ser colocada do lado de fora da porta do apartamento.

o CAPITULO VI - O SINDICO, ATRIBUICOES, RESPONSABILIDADES.

Artigo 23 - O condominio teréd um (a) sindico (a) que poderé ser pessoa fisica ou juridica, condémino (a) ou
ndo, que serd eleito (a) por maioria simples dos votos dos condéminos, podendo este delegar fungdes a outras
pessoas fisicas ou juridicas, mediante aprovacio da assembleia.

Pardgrafo Primeiro — O mandato do (a) sindico (a) sera de 02 (dois) anos, permitida a reeleigdo.

Paragrafo Segundo - Em caso de impedimento, ou nas auséncias do sindico, seré seu substituto escolhido por
assembleia especialmente convocada para esse fim.

Paragrafo Terceiro — O (a) sindico (a) ndo recebera qualquer remuneraggo, porém ficard exonerado (a) do
pagamento das despesas ordindrias de condominio que Ihe concernem.

Artigo 24 - Compete ao (a) sindico (a) as obriga¢des impostas pelo art. 1.348, do Cédigo Civil.

Paragrafo Unico - As obrigagdes legais do (a) sindico {(a) que tenham sido atribuidas neste documento 3
Administradora serdo por ele {a) diretamente supervisionadas.

Artigo 25 — Em situagdes imprevistas deve o (a) sindico (a) executar imediatamente as obras urgentes e cobrar,
desde logo, as quotas partes nas despesas, apresentando as justificativas posteriormente, na préxima
assembleia geral nos termos do art. 1.341, do Cédigo Civil.

Par4grafo Unico — Na falta de numerario para a satisfagdo das despesas primordiais, o (a) sindico {a) podera
arrecadar a verba necesséria, independentemente de autorizacio da assembleia.

11

( Fonads Comnin J Boun Gl FEDEALS 1EEO0E HNESTON XX

Astseo goc L e
el

U.g>= iceo=

Ligiansauy vuiii val

142050 8RT

Documento assinado no Assinador ONR. Para validar o documento e suas assinaturas acesse httos://assinaQQ{M%ﬂngﬂiggywéxg%MCBBS-QCRZU-VJYSO.



8¢/l ¢l:L¥:80 ¥202/S0/91 8001}



