CONVENCAO CONDOMINIAL DO CONDOMINIO SAENS PENA

Por este instrumento particular, resolvem os proprietarios das unidades autdbnomas que
integram o Condominio denominado “SAENS PENA”, situado & Rua Dona Maria, n°® 71, Tijuca,
Municipio e Comarca da Cidade do Rio de Janeiro-R], em constituir na forma da lei a presente
Escritura de Convengdo Condominial, conforme os capitulos e clausulas aprovadas e
expressamente obrigatérias, que disciplinara o uso da citada propriedade condominial, regida
na forma das disposi¢cdes do Cédigo Civil de 2002 (Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002),
da Lei 4.591, de 16 de dezembro de 1964 e normas legais ndo revogadas, e leis especiais,
obrigando-se os contratantes a observa-la e cumpri-la fielmente, por si, seus herdeiros,

sucessores e futuros proprietarios. Qualificacdo dos proprietarios:

Unidade autonoma 101 do bloco 01
(Nome completo, estado civil, CPF e identidade dos proprietarios)

Unidade auténoma 1606 do bloco 02

CAPITULO I - DO OBJETO

Artigo 1° - As partes de propriedade exclusiva de cada proprietario ou partes privativas e as
partes comuns que constituem o Condominio, com destinacdo exclusivamente residencial,

tem darea real total de 48.363,44 m?, assim distribuidas:

a) Jardins de Acesso - com 1.441,96 m? sendo constituida da via interna de acesso para
veiculos ao Condominio, passagem para pedestres, jardins, guaritas e depdsito de lixo. As
guaritas possuem area construida de 11,18 m? e o depdsito de lixo possui area construida de
14,62 m?;

b) Pavimento de Acesso - com 4.186,41 m? de &rea construida, sendo 3.205,57 m?

destinados a cento e vinte e sete (127) vagas de garagem, e os restantes 980,84 m?
destinados as partes comuns compostas de escadas, ante-camaras, dutos de ante-camaras,
pocos de elevadores, hall de acesso, hall social do bloco I, circulagdo social, hall social do
bloco II, compartimentos para caixas de correio dos blocos I e II, compartimento do gerador,
deposito de material, depdsito de material de jardinagem, circulacdo de servigo,
compartimentos para triagem de lixo, salas dos medidores de energia elétrica, casas de
bombas, refeitério de funcionarios, cozinha de funciondrios, vestidarios de funciondarios,
vestiario de prestadores de servigos, portarias sociais, geréncia, almoxarifado, faxinaria,
oficina, sala de maquinas e ferramentas, salas dos medidores de gas e rampa de acesso ao 2° pavimel

garagem,
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c) Quadras de Esporte e Churrasqueira - com 542,30 m? de areas comuns destinadas as 2

(duas) quadras de esportes e 01 (uma) churrasqueira;

d) 2° Pavimento de Garagem - com 4.064,63 m? de area construida, sendo 3.672,10 m?
destinadas a centro e trinta e seis (136) vagas de garagem, e os restantes 392,53 m?
destinados as partes comuns compostas de escadas, ante-camaras, dutos de ante-camaras,
pocos de elevadores, compartimentos de lixo, bicicletério e rampas de acesso aos pavimentos

superior e inferior;

e) 3° Pavimento de Garagem - com 4.064,63 m? de area construida, sendo 3.463,62 m?’
destinadas a cento e vinte e sete (127) vagas de garagem, e os restantes 601,01 m?
destinados as partes comuns compostas de escadas, ante-camaras, dutos de ante-camaras,
pocos dos elevadores, compartimentos de lixo, casa de maquinas dos equipamentos das

piscinas, bicicletario, almoxarifado e rampa de acesso ao pavimento inferior;

f) Pavimento de Uso Comum (PUC) - com 4.064,63 m?, sendo 1.572,26 m? de area coberta
sob os dois blocos de apartamentos, totalmente destinados as partes comuns, compostas de
escadas, antecamaras, dutos de antecamaras, pogos de elevadores, compartimentos de lixo,
saldo de festas para adultos, sanitarios do saldo de festas para adultos, cozinha do saldo de
festas para adultos, saldo de festas infantil, sanitarios para o saldo de festas infantil, cozinha
para o salao de festas infantil, sauna seca, sauna a vapor, duchas, sala de repouso, sala de
aparelhos de ginastica, sala de reuniGes, patios cobertos, sala de brinquedos infantis, sala de
jogos para adultos, sala de administracao, sala de jogos infantil, circulacdo, lanchonete, bem
como, 2.489,37 m? de areas descobertas compostas de jardineiras, mini-palco, pista de

patins, piscinas, parque infantil e areas livres;

g) 1° ao 16° Pavimentos-tipo do Bloco I - com 882,32 m? de area construida, para cada
pavimento, sendo 804,48 m? de partes privativas destinadas a seis (6) apartamentos, tendo
os apartamentos 101/1601, 133,52 m? os apartamentos 102/1602, 133,52 m? os
apartamentos 103/1603, 135,90 m? os apartamentos 104/1604, 135,76 m?, os
apartamentos 105/1605, 132,89 m? e os apartamentos 106/1606, 132,89 m?, compostos de
varanda, sala, circulacdo, trés quartos sociais (sendo uma suite), dois banheiros sociais,
cozinha, area de servico, quarto e banheiro de empregada. Os apartamentos 101/1601,
102/1602, 105/1605 e 106/1606 possuem ainda uma varanda no quarto suite. Os restantes
77,84 m? em cada pavimento sdo destinados as partes comuns, compostas de circulagdo,
escada, antecamara, duto de ante-camara, pogos dos elevadores, compartimento de lixo,
dutos de exaustdo mecdnica de banheiros sociais de apartamentos sociais e duto de

instalagOes;
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h) 1° ao 16° Pavimentos-tipo do Bloco II - com 882,32 m? de area construida, para cada
pavimento, sendo 804,48 m? de partes privativas destinadas a seis (6) apartamentos, tendo
0os apartamentos 101/1601, 133,52 m? os apartamentos 102/1602, 133,52 m? os
apartamentos 103/1603, 135,90 m? os apartamentos 104/1604, 135,76 m?, os
apartamentos 105/1605, 132,89 m? e os apartamentos 106/1606, 132,89 m?, compostos de
varanda, sala, circulagdo, trés quartos sociais (sendo uma suite), dois banheiros sociais,
cozinha, area de servico, quarto e banheiro de empregada. Os apartamentos 101/1601,
102/1602, 105/1605 e 106/1606 possuem ainda uma varanda no quarto suite. Os restantes
77,84 m? em cada pavimento sdo destinados as partes comuns, compostas de circulagao,
escada, antecdmara, duto de antecdmara, pogos dos elevadores, compartimento de lixo,

dutos de exaustdo mecéanica de banheiros sociais de apartamentos e duto de instalagoes; e

i) Os apartamentos 1601/1606 de ambos os blocos terdo direito ao uso exclusivo da laje do
edificio acima de suas respectivas projecdes, excetuando-se as caixas d’aguas e o local das
casas de maquinas dos elevadores, e outras areas autbnomas, ficando as mesmas vinculadas

aos respectivos apartamentos, a que se ligarem.

Paragrafo Primeiro — Esses direitos deverdo ser respeitados por todos os proprietarios, nao
podendo qualquer convencgao, limitar ou restringir as atribuigdes ora especificadas, ficando os
proprietarios das unidades ao qual se ligar, responsaveis pelas obras que fizerem, as quais sé

poderdo ser iniciadas com aprovacao das autoridades competentes.

Paragrafo Segundo - As modificacdes ou alteragées que vierem a ser construidas pelos
respectivos proprietarios das unidades 1601/1606 de ambos os blocos, sobre a laje da
cobertura, ndo poderdo, em hipdtese alguma, prejudicar as instalagdbes comuns do
Condominio, impedir a ventilacdo através das janelas das casas de maquinas ou
compartimento de visita as instalacGes, bem como, impedir passagem de acesso ao telhado

das partes comuns.

Paragrafo Terceiro - Os apartamentos 1601/1606 de ambos os blocos terdo direito ao uso
exclusivo da laje do edificio acima de suas respectivas projecdes, excetuando-se as caixas
d’dguas e o local das casas de maquinas dos elevadores, e outras areas comuns nao
podendo, entretanto, os acréscimos feitos constituirem unidades auténomas, ficando as

mesmas vinculadas aos respectivos apartamentos, a que se ligarem.

Paragrafo Quarto - Esses direitos deverdo ser respeitados por todos os proprietarios, nao

podendo qualquer convencgao, limitar ou restringir as atribuigdes ora especificadas, ficando os
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proprietarios das unidades ao qual se ligar, responsdaveis pelas obras que fizerem, as quais sé

poderdo ser iniciadas com aprovacao das autoridades competentes.

Paragrafo Quinto - As modificagdes ou alteragdes que vierem a ser construidas pelos
respectivos proprietarios das unidades 1601/1606 de ambos os blocos, sobre a laje de
cobertura, ndo poderdo, em hipdtese alguma, prejudicar as instalagdes comuns do
Condominio, impedir a ventilacdo através das janelas das casas de maquinas ou
compartimento de visita as instalagdes, bem como, impedir passagem de acesso ao telhado

das partes comuns.

j) Telhado - com 882,32 m? em cada um dos dois (2) blocos, sendo 145,19 m? de &reas
comuns em cada bloco destinadas as escadas, duto de ante-camara, caixas d’agua, casa de
maquinas dos elevadores, casas de maquinas de exaustdo mecanica, casa de bombas de
incéndio, compartimento para visita aos barriletes, circulacdo, hall de acesso e uma area de
acesso ao telhado com delimitagdo de 1,15 m por 2,30 m em frente a porta e em torno da
escada de marinheiro. Os restantes 737,13 m? em cada um dos dois (2) blocos sdo de areas
privativas destinadas ao uso exclusivo dos apartamentos 1601/1606 de ambos os blocos,
tendo cada uma dessas unidades, direito ao uso exclusivo da laje de cobertura sob o telhado,

acima de suas respectivas projecoes, excetuando-se as partes comuns.

Artigo 2° - S3o partes comuns do Condominio, inalienaveis e indivisiveis: o solo em que se
encontra o mesmo construido, as passagens, as fundagoes, as partes laterais e divisorias, as
colunas de sustentacdo, as lajes, as vigas, o telhado, os elevadores e respectivos pocos,
maquinas e acessoérios, sistema de exaustdo mecanica e respectivo ponto de controle de
funcionamento, sistema de para-raios, sistema de comunicacgdo interna, respectiva central e
pontos, sistema de prevencgao contra incéndios, pavimento de uso comum, os encanamentos
e troncos de agua, luz forca, gas, esgoto, telefone, bem como, as instalagbes respectivas até
0os pontos de intersegdo com as ligagdes de cada unidade, as calhas, condutores de aguas
pluviais, canal e receptaculo de lixo, corredores de entrada das respectivas unidades,
escadas, areas e patios internos, o telhado e a casa de maquinas, e tudo o mais de que

conformidade com a Lei n° 4.591 seja considerado parte comum.

Artigo 3° - S3do partes de propriedade exclusiva de cada proprietario a respectiva unidade
indicada pela numeracdo correspondente, com todas as suas instalagdes internas,
encanamentos, tubulacbes etc., até a sua intersecdo com as linhas, encanamentos e

tubulagdes tronco.

Artigo 4° - Ao terreno do Condominio “SAENS PENA”, com &rea total de 6170,67 m?, foi dada
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a seguinte discriminagdo: a cada uma das cento e noventa e duas (192) unidades auténomas

corresponde a fragao ideal de um, cento e noventa e dois avos (1/192).

Artigo 59 - Cada uma das cento e noventa e duas unidades autbnomas tem direito ao uso
exclusivo de duas vagas de garagem, sendo que os apartamentos 1605 do bloco I, 404, 1204
e 1502 do bloco II, tém direito ao uso exclusivo de uma terceira vaga de garagem, assim
como o apartamento 1505 do bloco II tem direito ao uso exclusivo de uma terceira e uma
quarta vaga de garagem, totalizando 390 (trezentos e noventa) vagas de garagem existentes
no Condominio para os proprietarios, a serem designadas segundo critério estabelecido no

Regulamento Interno do Condominio.

Pardgrafo Unico - O direito ao uso exclusivo das vagas de garagem poderd ser alienado

somente para outra unidade autébnoma do Condominio.

Artigo 6° - O Condominio terd destinagdo exclusivamente residencial, ndo podendo os
proprietarios, sob qualquer alegacdo utilizarem, cederem ou alugarem suas unidades para

outros fins.

CAPITULO II - DOS DIREITOS E DEVERES DOS PROPRIETARIOS

Artigo 7° - A presente Convengao aplica-se a todos os proprietarios, empregados ou
prepostos, 0s quais se obrigam a observa-la e cumpri-la fielmente, por si, seus herdeiros e
sucessores, ficando estabelecido que a alteracdo, total ou parcial, dos seus preceitos sé
podera efetivar-se por decisdo tomada por maioria de 2/3 (dois tercos) da totalidade dos
proprietarios, ressalvada as hipoteses de quorum especial prevista nesta Convengdo e no
Caddigo Civil.

Paragrafo Primeiro - Em caso de venda ou transferéncia de propriedade ou de posse direta ou
indireta ou de Constituicdo de direito reais sobre as unidades, os novos adquirentes, quer da
propriedade, quer da posse, ficam automaticamente obrigados a observancia de todos os
dispositivos desta Convengdao Condominial, ainda que nenhuma referéncia a esta clausula
seja feita no contrato publico ou particular pelo qual se efetiva a transferéncia e aquisicao da

propriedade ou da posse.
Paragrafo Segundo - Os ocupantes, a qualquer titulo, que nao proprietarios ou titulares de

direitos da unidade que ocupam, ndo terdo, perante o Condominio, qualquer representagao,

ficando o proprietario responsavel pelas infragdes por aqueles cometidas.
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Artigo 82 - O Condominio “SAENS PENA”, regido pela presente Convencdo Condominial se

regera também pelo respectivo Regulamento Interno.
Artigo 9° - S3o direitos de cada proprietario:

a) Usar, gozar e dispor de sua unidade como melhor |he aprover, desde que respeitadas as
disposicdes desta Convencdo Condominial, de forma também a nao prejudicar igual direito
dos demais proprietdrios e a ndo comprometer a seguranca, higiene e o bom nome do

Condominio;

b) Usar da coisa comum conforme o seu destino, sobre ela exercer os direitos que Ihe
conferem a Lei, a presente Convengdo Condominial e o Regulamento Interno do Condominio;

e

c) Reivindicar sua unidade de terceiros que a ocupem, vendé-la, aluga-la, grava-la,

transferindo a sua propriedade e posse, independente de anuéncia dos demais proprietarios.

Paragrafo Unico - Os direitos de cada proprietario as partes comuns sdo inseparaveis de sua
propriedade exclusiva; sdo também inseparaveis das fragdes ideais correspondentes as
unidades autbnomas, com suas respectivas partes acessoérias, exceto no que se refere ao

Paragrafo Unico do Artigo 5°.

Artigo 10° - S3o deveres de cada proprietario, dos ocupantes das unidades, suas familias e

empregados:

a) Cumprir, fazer respeitar e fiscalizar a observancia do disposto nesta Convencdo

Condominial e no Regulamento Interno do Condominio;

b) Concorrer, na proporcgao fixada para a respectiva unidade, para as despesas necessarias a
conservacgao, funcionamento, limpeza e seguranca do Condominio, qualquer que seja a sua
natureza aprovada em Assembléia Geral, na forma prevista na presente Convencao

Condominial e no Regulamento Interno do Condominio;

c) Suportar, na proporcdo da fracao ideal de sua unidade autbnoma, os 6nus a que estiver ou

ficar sujeito o Condominio em seu conjunto;

d) Zelar pelo asseio e seguranca dos blocos, somente langando lixos e varreduras nos locais

proprios dos mesmos, depois de perfeitamente embrulhados em pequenos pacotes. No que
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se refere a coleta seletiva, deverda adotar as normas cabiveis a especificacdo de cada

produto;

e) Exigir do Sindico-Geral, ou dos Sub-Sindicos as providéncias que forem necessarias ao
cumprimento fiel da presente Convengao Condominial e do Regimento Interno do

Condominio;

f) Comunicar ao Sindico-Geral qualquer caso de moléstia epidémica ou contagiante para fins

de providéncias junto a saude publica;

g) Facilitar ao Sindico-Geral e seus prepostos, o acesso as unidades auténomas de sua

propriedade, quando necessario;

h) Somente utilizar os servicos particulares dos funcionarios do Condominio em horarios

diferentes dos seus horarios de trabalho no Condominio;

i) Ndo manter nas respectivas unidades autbnomas, substancias, instalacbes ou aparelhos
que causem perigo a seguranca e a solidez da edificacdo, ou incOmodo aos demais

proprietarios;

j) Ndo sobrecarregar a estrutura e lajes do condominio com peso superior aquele para as

guais foram projetadas e que comprometam a seguranca da edificacdo;

k) Ndo alterar a forma e cor da fachada, das partes e esquadrias externas de sua unidade

autbnoma;

Parégrafo Unico - Qualquer alteracdo e/ou modificacdo somente poderd ser realizada apds

deliberacao de 2/3 (dois tercos) dos proprietarios em Assembléia Geral.

I) Dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificagdo, e ndo as utilizar de maneira

prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos bons costumes;
m) Estacionar os veiculos somente nas areas delimitadas como vagas de garagem; e

n) N&o fracionar a respectiva unidade autonoma, para fim de aliena-la a mais de uma

pessoa, exceto no que se refere ao Artigo 5°, Paragrafo Unico.

Paragrafo Unico - Os proprietérios deverdo, em Assembléia Geral, aprovar a complementacdo
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destes deveres por um Regulamento Interno do Condominio.

Artigo 11° - E vedado ao proprietario alterar a forma externa das fachadas e decorar as
paredes e esquadrias externas com tonalidades diversas das empregadas no conjunto dos
blocos, bem como fechar, total ou parcialmente as varandas, a menos que o projeto venha a

ser aprovado em Assembléia Geral por 2/3 (dois tercos) dos proprietarios.

Artigo 129 - Os danos causados por proprietarios ou ocupantes de unidades autébnomas, suas
familias e empregados ou visitantes, as partes comuns do Condominio deverdo ser
indenizado pelo respectivo proprietario, ficando também ao encargo de cada proprietario a
reparagao, por sua conta, de todos os danos que, as partes comuns ou qualquer das demais
unidades do Condominio, foram causados por defeitos de ma conservagdo e utilizagdo das
instalagdes na sua propriedade, cabendo aos demais proprietarios o direito de exigir daquele
gue se descuidar do conserto respectivo, o ressarcimento do custeio da reparacdo geral dos

danos dai derivados.

Paragrafo Unico - O Sindico-Geral poderd promover os consertos necessarios, nas partes
comuns, a custa do respectivo proprietario, o qual ficard entdo sujeito a multa de valor
correspondente a 20% (dez por cento) do valor total do conserto, sem prejuizo de juros de
mora que fluirdo a taxa de 1% (um por cento) ao més e correcdo monetaria, até a data em

que lhe for a conta apresentada pelo Sindico-Geral do Condominio.

CAPITULO III - DAS ASSEMBLEIAS GERAIS

Artigo 13° - Serd realizada anualmente uma Assembléia Geral Ordinaria, na primeira
quinzena do més de junho, convocada pelo Sindico-Geral, soberana para resolver todo e
qualquer assunto que interesse ao proprietario e que sera dirigida por um presidente eleito
no inicio dos trabalhos, o qual, por sua vez, escolherd um secretario, ndo podendo qualquer
dos dois ser o Sindico-Geral, os Sub-Sindicos ou membros do Conselho Fiscal, cabendo

principalmente a esta Assembléia:

a) Aprovar por maioria dos presentes, a previsdao orgamentaria e as contas do exercicio findo

apresentadas pelo Sindico-Geral contendo parecer do Fiscal;

b) Fixar o orgamento do exercicio seguinte. Caso a Assembléia Geral ndo chegue a aprovar o
orcamento apresentado, prevalecerd, para o exercicio a se iniciar, o valor do orcamento
anterior, devidamente corrigido pela aplicacdo de indice IPCA ou outro que venha a substitui-

lo, publicado pelo Governo, tomando-se como base de calculos o indice do més da
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Assembléia Geral que fixou o orgamento anterior;

c) Fixar o valor do pré-labore do Sindico-Geral e dos Sub-Sindicos;

d) Eleger o Sindico-Geral e os Sub-Sindicos, bem como os membros efetivos e suplentes do

Conselho Fiscal;

e) Aprovar ou ndo as resolucdes do Sindico-Geral;

f) Decidir sobre assuntos de interesse geral, além de matérias inscritas na ordem do dia.

Paragrafo Primeiro - O Sindico-Geral enderegara os editais de convocagdo das Assembléias

Gerais para os apartamentos dos respectivos proprietarios, salvo se, em tempo oportuno,

tenham feito comunicagao de outro endereco, para o qual devam ser enviados.

Paragrafo Segundo — A Assembléia Geral ndo podera deliberar se todos os proprietarios nao

forem convocados para a mesma.

Artigo 14° - As Assembléias Gerais Ordinarias dos proprietarios serdo realizadas mediante
convocacgdao com a antecedéncia minima de 5 (cinco) dias, por circular assinada pelo Sindico-
Geral, ou membros do Conselho Fiscal, ou por proprietarios que representem pelo menos 1/4
(um quarto) dos proprietarios do Condominio “SAENS PENA”, enviada por carta registrada ou
sob protocolo, e sé tratardo de assuntos mencionados na circular de convocagao, a qual
também indicara o dia, a hora e o local da reunido. As Assembléias Gerais Extraordinarias
reunir-se-3o sempre que, com observancia das regras acima, forem convocadas pelo Sindico-
Geral ou membros do Conselho Fiscal ou por proprietarios representando pelo menos 1/4
(um quarto) dos votos do Condominio “SAENS PENA”, ou ainda por proprietario interessado

em recurso contra decisao do Sindico-Geral.

Artigo 15° - As decisdes, em primeira convocacao, serao tomadas com a presenca de 2/3
(dois tergo), no minimo, dos proprietarios e, em segunda convocagdo, por maioria simples
dos votos dos proprietarios presentes, realizando-se esta, meia hora apds a hora
determinada para o inicio em primeira convocagao, ficando todos obrigados a respeitar as
deliberagbes, inclusive aqueles que ndo comparecerem a reunido, ainda que ausentes do

domicilio.

Paragrafo Primeiro - Sera exigida a maioria qualificada nos seguintes casos:
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a) Sera exigida a maioria que represente 1/4 (um quarto) dos proprietarios de unidades

autdnomas para aprovar ou modificar o Regulamento Interno do Condominio “SAENS PENA";

b) Sera exigida a maioria que represente, no minimo, 2/3 (dois tercos) dos proprietarios de
unidades auténomas para deliberar sobre a ndo reedificagdo, em caso de incéndio ou outro

sinistro, que importe em sua destruicao total;

c) Sera exigida a maioria que represente, no minimo, 2/3 (dois tercos) dos proprietarios de
unidades autébnomas para aprovar modificagdes na estrutura ou no aspecto arquiteténico do

Condominio, bem como para a realizacdo de benfeitorias meramente voluptuarias;

d) Sera exigida a maioria que represente 2/3 (dois tercos) dos proprietarios de unidades
autbnomas, para deliberar sobre destino do Condominio ou suas unidades autbnomas, bem

como para decidir sobre matéria que alterar o direito dos proprietarios;

e) Sera ainda, exigida maioria qualificada para as deliberagdes, para as quais a Lei imponha o

quorum legal.

Artigo 16° - As Assembléias serdo preferencialmente realizadas no préprio Condominio.

Artigo 170 - As decisOes referentes as modificacdes da presente Convencgdo Condominial sé
poderdo ser tomadas pela aprovacdao de, no minimo, 2/3 (dois tergos) das unidades
autébnomas, salvo para os casos em que o quorum especial esteja expressamente

estabelecido na Lei ou nesta Convengao.

Artigo 189 - Se uma unidade vier a pertencer, por sucessdao, ou qualquer outra forma, a
diversas pessoas, estas deverdo designar o co-proprietario que as representara perante os
demais proprietarios, mediante mandato especial que serda exibido a Assembléia Geral, sob
pena de suspensdo temporaria do exercicio dos direitos e vantagens assegurados pela

presente Convengéo.

Paragrafo Primeiro - Os proprietarios em débito com as cotas que lhes couberem nas
despesas do Condominio e com as multas que lhes tenham sido impostas, ndo poderdo tomar
parte nas deliberacbes, exceto para aquelas que digam respeito a modificacdes de destinacao
de partes comuns. Se, ndo obstante, ressalvada a excecdo aqui prevista, votarem nas

Assembléias, os seus votos serdo nulos.
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Paragrafo Segundo- Os proprietarios que tenham realizado acordos para o pagamento de
dividas de suas taxas condominiais ndo podem votar ou serem votados nas assembléias,

até sua integral quitacdo, pois é considerado que ndo estdo quites com suas obrigacoes

condominiais.

Artigo 199 - As decisdes das Assembléias Gerais Ordindrias ou Extraordindrias serao
registradas em atas lavradas pelo secretario da mesa que dirigir a reunido respectiva, em
livro proprio cujas folhas serdo todas rubricadas pelo Sindico-Geral, que fara os termos de
abertura e encerramento, devendo a ata ser assinada pelo seu secretario, seu presidente, e
por todos os proprietarios que delas estiverem presentes, ficando todos os proprietarios
obrigados a respeitar as decisdes tomadas nas Assembléias Gerais independentemente do

seu comparecimento ou ndo a mesma.

Paragrafo Unico - A Administracdo tem prazo de 10 (dez) dias contados a partir da data da
Assembléia Geral para distribuir a todos os proprietarios copia da ata da Assembléia Geral
com as deliberacGes aprovadas, devendo manter uma copia nos quadros de avisos por um
periodo minimo de 15 (quinze) dias. As cdpias das atas das Assembléias Gerais serdo

encaminhadas aos proprietarios por carta registrada ou entregues em maos sob protocolo.

Artigo 20° - Os proprietarios poderdao fazer-se representar nas reunidoes por procuradores
com poderes gerais e bastantes para legalmente praticar os atos necessarios e contrair
obrigacdes, devendo o instrumento conter reconhecimento de firma e ser depositado em
maos do Sindico-Geral, antes da reunido. Eleito o presidente da mesa, o Sindico-Geral lhe

fara entrega das procuracgdes, que ficardo arquivadas.

Parédgrafo Unico - A quantidade de apresentacdo de procuracdo por uma mesma pessoa

para participar e votar nas Assembléias Gerais estara limitada a 03 (trés) procuracées.

Artigo 219 - Se a Assembléia ndo se reunir para exercer quaisquer poderes que lhe compete,
15 (quinze) dias apdés o pedido de convocacdo o juiz decidird a respeito, mediante

requerimento dos interessados.

Artigo 22° - Nas decisOes das Assembléias Gerais, quer sejam Ordinarias, quer sejam

Extraordinarias, a cada unidade autdonoma correspondera 01 (um) voto.

CAPITULO IV - DA ADMINISTRAGAO DO CONDOMINIO
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Artigo 23° - A Administracdo do Condominio caberd ao Sindico-geral, auxiliado por 02

(dois) Sub-Sindicos, sendo 01 (um) de cada bloco, proprietarios moradores do Condominio,

eleitos em Assembléia Geral Ordinaria, pelo prazo de 01 (um) ano, podendo ser reeleitos.

Paragrafo Primeiro - O Sindico-Geral devera ser proprietario quites com as obrigacoes

condominiais ou, na falta deste, por pessoa fisica ou juridica profissional especializada em

servicos de gerenciamento de condominios contratado para administra-lo.

Paragrafo Segundo - A Administracdo do Condominio sera privativa do Sindico-Geral, bem

como o atendimento as reivindicagbes dos moradores e empregados.

Paragrafo Terceiro - O mandado dos Subsindicos sera igual ao do Sindico-Geral.

Paragrafo Quarto - A Assembléia Geral que eleger os Subsindicos deve fixar-lhes a ordem de

substituicdo do Sindico-Geral em caso de eventual impedimento deste.

Paragrafo Quinto - S&o inelegiveis para o cargo de Sindico-Geral e Subsindicos as pessoas
condenadas por crime falimentar, de prevaricacdo, suborno, concussao, peculato, contra a

economia popular, a fé publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que

temporariamente, o acesso a cargos publicos.

Paragrafo Sexto - Os proprietarios que tenham realizado acordos para o pagamento de
dividas de suas taxas condominiais ndo podem votar ou serem votados nas assembléias,

até sua integral quitacdo, pois é considerado que ndo estdo quites com suas obrigacdes

condominiais.

Artigo 240 - Constituem atribuicdes do Sindico-Geral:

a) Representar o Condominio “SAENS PENA” ativa e passivamente, em juizo ou fora dele,
praticando todos os atos necessarios a defesa dos interesses comuns, para o que lhe sdo
outorgados os mais amplos, gerais e ilimitados poderes em direito permitidos, inclusive com
outorga dos poderes da clausula ad-judicia e os de transigir, desistir, conciliar, acordar,
receber citagdo inicial, receber e dar quitacdo, perante quaisquer 6rgdos do sistema da

administracdo direta ou indireta do Poder Executivo, tais como autarquias, sociedades de
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economia mista, empresas publicas, federais e estaduais;

\ b) Convocar as Assembléias Gerais;

c) Dar imediato conhecimento a Assembléia Geral da existéncia de procedimento judicial ou

administrativo, de interesse do Condominio;

d) Cumprir e fazer cumprir a Lei, esta Convencao Condominial, o Regimento Interno e as

determinacdes das Assembléias Gerais;

e) Admitir e despedir os empregados que trabalham na conservacdao e vigilancia do

Condominio bem como fixar-lhes as respectivas remuneragoes;

f) Exercer a administracdo interna do Condominio, no que diz respeito a sua vigilancia,

manutencdo e reparagao;

g) Cobrar dos proprietarios as suas contribuicbes, e, em caso de inadimpléncia ficara

sujeito aos juros moratdrios de 1% (um por cento) ao més e multa de até 2% (dois por

cento) sobre o débito;

h) Convocar, anualmente, a Assembléia Geral Ordinaria e as Extraordinarias, quando julgar
conveniente, ou lhe for requerido fundamentadamente por grupo de proprietarios que

represente, pelo menos, 1/4 (um quarto) dos votos ou pelo Conselho Fiscal;

i) Fazer sempre concorréncia para os servigos do Condominio, podendo ordenar qualquer
reparo ou adquirir o que for necessario ao Condominio, dentro da verba orcamentaria,
submetendo previamente a aprovacao do Conselho Fiscal as despesas extraordinarias, se a

urgéncia das medidas ndo permitir que se aguarde decisdo de uma Assembléia Geral;

j) Manter ininterruptamente toda a edificagdo do Condominio sob seguro contra o risco de

incéndio ou destruicdo, total ou parcial;

k) Ter sob sua guarda e transferir ao seu sucessor os livros oficiais do Condominio;

1) Impor as multas estabelecidas por infracdo de disposicoes legais desta Convencao

Condominial ou do Regulamento Interno do Condominio, ndo podendo ela ser superior a

cinco vezes o valor de suas contribuicbes mensais, independentemente das perdas e danos
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que se apurarem, sendo que em qualquer caso, as aplicacbes de multas pelo Sindico-Geral

ficardo sujeitas a homologagdo pelo Conselho Fiscal. Ou ainda, o que se refere ao Artigo

140 desta Convencao;

m) Executar fielmente as disposicdes orcamentarias aprovadas na Assembléia Geral

Ordinaria;

n) Prestar contas anualmente a Assembléia Geral Ordinaria e, quando exigidas, a Assembléia
Geral Extraordindria, sempre com exibicdo de documentos comprobatérios, apresentando

sempre a primeira, o orcamento para o ano em inicio;

0) Promover, inclusive por via judicial, as quotas que couberem em rateio aos proprietarios
em relacdo as despesas comuns ou extraordinarias do Condominio aprovadas pela
Assembléia, bem como as multas e de juros de mora, nos casos de inadimplemento,

podendo ainda executar em Tabelionatos de Protestos de Titulos, as dividas ao Condominio,

60 (sessenta) dias apds o vencimento, sendo ouvido o Conselho Fiscal;

p) Procurar, por meios persuasorios, dirimir divergéncias entre os proprietarios; e

q) Prestar, a qualquer tempo, informacdes sobre os atos da administracdao e, mensalmente

apresentar as contas do Condominio para parecer do Conselho Fiscal.

Artigo 250 — Constituem atribuicdes dos Sub-Sindicos:

a) Substituir o Sindico-Geral nos seus eventuais impedimentos; e

b) Auxiliar o Sindico-Geral no cumprimento de todas as tarefas de sua competéncia.

Artigo 26° - A administragdo do Condominio podera ser delegada a uma empresa
especializada em administracdo de condominios, através do sistema de co-gestdao. Para o
sistema de gestdo total ou parcial a delegacao devera ser aprovada em Assembléia Geral
Ordinaria.

Artigo 27° - A Assembléia Geral sera competente para conhecer e julgar recursos interpostos
contra decisdes do Sindico-Geral, sendo a mesma convocada na forma da Lei. Ratificada a

decisao do Sindico-Geral pela Assembléia Geral, pagara o recorrente as despesas acarretadas

com a sua convocagdo e realizagdo. Caso a Assembléia Geral dé provimento ao recurso para
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cassar ou rejeitar a decisdo do Sindico-Geral, as despesas referidas correrdao por conta do

Condominio.

Artigo 28° - Tanto o Sindico-Geral quanto o Sub-Sindico que praticar irregularidades, nao
prestando contas ou ndo administrando convenientemente o Condominio, podera ser

destituido por maioria absoluta de votos dos membros presentes a Assembléia Geral

Extraordindria, para esse fim expressamente convocada.

Artigo 299 - Quando em exercicio, o Sindico-Geral e os Sub-Sindicos receberdo remuneracao

mensal que for fixada anualmente pela Assembléia Geral Ordinaria.

Artigo 30° - Em caso de morte, destituicdo ou impedimento do Sindico-Geral, assumira o
cargo o primeiro Sub-Sindico que o exercera até a eleicdo de novo Sindico-Geral pela
Assembléia Geral Ordinaria, recebendo, nesse caso e enquanto durar tal substituicdo, a
remuneracdo do Sindico-Geral pré-fixada na norma do artigo anterior. Ocorrendo com o
primeiro Sub-Sindico, no exercicio do cargo de Sindico-Geral as mesmas hipoteses acima,
proceder-se-a da mesma forma com o segundo Sub-Sindico. Ocorrendo ainda com o
segundo Sub-Sindico as mesmas hipoteses anteriores, sera convocada Assembléia Geral
Extraordinaria para proceder a eleicdo de Sindico-Geral e Sub-Sindicos para completar o
mandato, devendo esta Assembléia ser convocada para se realizar no maximo até trinta (30)
dias apds a ocorréncia do evento mencionado e, até a posse dos eleitos, assumira as fungbes
de Sindico-Geral um dos membros do Conselho Consultivo e Fiscal, escolhido por este, em
reunido que fardo realizar até dez (10) dias apds a ocorréncia determinativa, com posse

imediata.

CAPITULO V - DO CONSELHO FISCAL

Artigo 31° - O Conselho Fiscal sera composto de 3 (trés) proprietarios como membros
efetivos e 3 (trés) proprietdrios como membros suplentes, quites com suas obrigacées
condominiais, eleitos pela Assembléia Geral Ordinaria, ou, excepcionalmente, pela
Assembléia Geral Extraordinaria, —com mandato de 1 (um) ano, sendo admitida a

reconducdo por no maximo 2 (duas) vezes, ou seja, periodo maximo de mandato

consecutivo de 3 (trés) anos a cada conselheiro.

Paragrafo Primeiro - Cabe aos suplentes exercer automaticamente a substituicdo dos

membros efetivos.
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Paragrafo Segundo - As deliberagdes do Conselho Fiscal serdao tomadas por maioria de votos,

sendo valida a reunido quando realizada com no minimo 2/3 (dois tercos) dos seus membros.

Paragrafo Terceiro - Sao inelegiveis para membro do Conselho Fiscal as pessoas
condenadas por crime falimentar, de prevaricacdo, ou suborno, concussdo, peculato, contra

a economia popular, a fé publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que

temporariamente, o acesso a cargos publicos.

Artigo 320 - S3o atribuicdes do Conselho Fiscal:

a) Fiscalizar e emitir parecer sobre as contas e colaborar na feitura do orcamento a serem

apresentados pelo Sindico-Geral a Assembléia Geral Ordinaria;

b) Aprovar solicitacdo do Sindico-Geral para a realizacdo de despesas extraordinarias, cuja
urgéncia ndo permita aguardar a convocacdo da Assembléia Geral. Se o Conselho Fiscal
recusar a autorizacdao pedida e as obras forem comprovadamente inadidveis, o Sindico-Geral
mandara executa-las ad referendum da Assembléia Geral que seja imediatamente

convocada;

c) Por solicitagdao do Sindico-Geral ou proprietario interessado, intervir em impasse entre eles

criado visando soluciona-lo;
d) Designar um de seus membros para substituir o Sindico-Geral e/ou Sub-Sindicos, até nova
eleicdo e posse, no caso em que é previsto no artigo trigésimo desta Convengdo Condominial

ou ainda em caso de renuncia ou impedimento dos mesmos;

e) Dar parecer em matéria relativa as despesas voluptuarias, e de embelezamento do prédio,

para serem levadas a Assembléia Geral; e

g) Convocar, quando julgar necessario, Assembléia Geral.

CAPITULO VI - DO ORCAMENTO DO CONDOMINIO

Artigo 330 - Constituem despesas comuns do Condominio:

a) As relativas ao funcionamento, manutengao, conservacgao, limpeza, reparagao, pintura e

reconstrucdo das partes e coisas comuns e dependéncias do Condominio;
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b) As relativas ao prémio de seguro do Condominio e dos seus empregados;
c) Os impostos e taxas que incidem sobre as partes comuns do Condominio;
d) A remuneragdo do Sindico-Geral, dos Sub-Sindicos e as dos demais empregados ou

contratados do Condominio, bem como as relativas aos encargos da previdéncia e assisténcia

social;

e) As despesas relativas a reparacdo dos danos causados por vazamentos ou infiltracoes,

desde que comprovadamente ndo tenham sido causados pelo mau uso ou negligéncia do

proprietario, em cuja unidade surgirem esses vazamentos ou infiltracées; e

f) As despesas do Condominio deverdo ser sempre pagas por cheques ou transferéncias de
crédito, os quais serdo sempre assinados ou autorizados por 2 (dois) membros da

Administracao.

Artigo 349 - Compete a Assembléia Geral Ordinaria fixar o montante das despesas comuns

através de um Plano Orcamentario e a data mensal em que deverdo ser pagas, cabendo

aos proprietdrios concorrer para seu pagamento.

Artigo 35° - Serdo também rateadas entre os proprietarios as despesas extraordinarias,
dentro de 15 (quinze) dias a contar da data da Assembléia Geral que as autorizar, salvo se
nessa oportunidade for estabelecido prazo diferente, ou se forem adicionadas as quotas

normais de Condominio.

Artigo 36° — O montante das despesas comuns e despesas extraordinarias devem ser

rateados entre os proprietarios ou possuidores na forma e na propor¢do de 1/192 (um

cento e noventa e dois avos) para cada uma das unidades auténomas.

Paragrafo Primeiro - Os apartamentos que possuem uma terceira vaga de garagem pagardo
um adicional de 10% (dez por cento) a cota basica de rateio das despesas comuns, assim
como o apartamento que possui uma terceira e uma quarta vaga de garagem pagara um

adicional de 20% (vinte por cento) da cota basica de rateio das despesas comuns.
Paragrafo Segundo - Os apartamentos 1601/1606 de ambos os blocos, que fizerem uso da

laje de cobertura para extensGes de suas respectivas unidades autbnomas, pagardo um

adicional de 50% (cinqlenta por cento) da cota basica de rateio das despesas comuns.
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Artigo 37° - As despesas de que trata a alinea “c” do Paragrafo Unico do Artigo 15° desta
convencdo, deverdo ser rateadas entre os proprietarios das unidades autbnomas na forma e

na proporcao de suas respectivas fracdes ideais do terreno.

Artigo 389 - A Administracdo do Condominio podera, se for aprovado em Assembléia Geral,
subtrair do montante das despesas comuns as contas significativas dessas despesas, tais
como o consumo de dgua ou energia elétrica consumida pelas partes comuns, para cobra-
las, em separado, na cota de rateio mensal condominial, na mesma forma preconizada no
Paragrafo Segundo do Artigo 36° do total das contas para cada unidade auténoma, ou, se

medidores individuais de consumo permitirem, na forma proporcional de seu consumo

individual.

Artigo 39° - Ficardo a cargo exclusivo de cada proprietario as despesas que der causa

decorrentes de atos por ele praticados.

Paragrafo Unico - O disposto neste artigo é extensivo aos prejuizos causados s partes
comuns do Condominio pela omissdao do proprietario na execucgdo dos trabalhos ou reparacgdo

na sua unidade autdonoma.

Artigo 40° - Além das quotas destinadas ao pagamento das despesas comuns os
proprietarios pagardo se assim decidirem em Assembléia Geral Ordinaria, cada um, 10% (dez
por cento) do valor estabelecido para as quotas de Condominio, na mesma época em que
estas forem pagas, a titulo de constituicdo de um Fundo de Reserva, o qual se destinara a

suplementar eventual e provisoriamente o orcamento das despesas condominiais.

Artigo 41° - O saldo remanescente no orcamento de um exercicio sera incorporado ao
exercicio seguinte, se outro destino nao lhe for dado pela Assembléia Geral Ordinaria. O
eventual déficit mensal verificado nas despesas ordinarias sera rateado entre os proprietarios
e arrecadado no prazo de 15 (quinze) dias, através de complementacdo de cota de rateio

condominial.
Paragrafo Unico - O Fundo de Reserva deve ser mantido em conta-corrente em separado das

demais do Condominio, que sé podera ser movimentada com assinaturas conjuntas de um

membro da Administracdo e outro do Conselho Fiscal.

CAPITULO VII - DO SEGURO E DO RESSARCIMENTO DE DANOS
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Artigo 429 - O Condominio é obrigado a contratar e manter, no prazo legal e sob as
cominagbes da Lei, seguro contra riscos de incéndio e de sinistros outros, que possa
destruir em todo ou em parte, em companhia idénea, computando tal gasto como despesa

ordinaria de manutencdo da propriedade coletiva, com aprovacdao da Assembléia Geral e

pelo respectivo valor, discriminando na apdlice de cada unidade auténoma.

Parédgrafo Unico - E licito a cada proprietério individualmente e as suas expensas proprias,
aumentar o valor do seguro, de sorte a cobrir o valor pertinente as acessoes, acrescidos a
benfeitorias uteis, necessarias ou voluntarias que porventura tenham introduzido na

unidade auténoma, cabendo-lhe nesse caso pagar diretamente a instituicdo seguradora a

diferenca de prémio correspondente a citada majoracao.

Artigo 43° - Ocorrido o sinistro total ou que destrua mais de 2/3 (dois tercos) do
Condominio, a Assembléia Geral se reunira dentro de 15 (quinze) dias, com votos gue

representem metade mais um das fracbes ideais, e elegeré uma comissdo de 3 (trés)

proprietarios, investidos de poderes para:

a) Receber a indenizacdo e deposita-la em nome do Condominio, no estabelecimento

bancario designado pela Assembléia Geral;

b) Abrir concorréncia para reconstrucdo do Condominio ou de suas partes destruidas,

comunicando o resultado a Assembléia Geral para a devida deliberagdo;

c) Acompanhar os trabalhos de reconstrucdo até o final, representando os proprietarios junto

aos construtores, fornecedores, empreiteiros e reparticdes publicas;

d) Deliberada a reconstrucdo, podera o proprietario eximir-se do pagamento das despesas

respectivas, alienando os seus direitos a outros proprietarios, mediante avaliacédo judicial; e

e) Se a indenizacdao paga pela companhia seguradora ndo for suficiente para atender as
despesas, concorrerdo os proprietarios para o pagamento do excesso, na proporcdo de suas
fragOes ideais, salvo se a minoria recusar-se a fazé-lo, cedendo a maioria os seus direitos na

forma da lei.
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Artigo 44° - Pelo voto da maioria que represente 2/3 (dois tercos) das fracOes ideais do
terreno, podera a assembléia deliberar que o Condominio ndo seja reconstruido, caso
em que autorizard a venda do terreno, dando-se preferéncia ao proprietario ao

estranho, partilhando-se o seu preco e o valor do seguro entre os proprietarios, na

proporcao de suas fracoes ideais de terreno.

Artigo 45° - Em caso de incéndio parcial que destrua menos de 2/3 (dois tercos) do
Condominio, recolhido o seguro, proceder-se-a a reparagao ou reconstrucdo das partes

destruidas.

Artigo 46° - O proprietario que, eventualmente, realizar obras ou reparos necessarios, que
sejam de interesse comum, sera reembolsado pelas despesas que efetuar, ndo tendo

direito a restituicdo das despesas se fizer obras ou reparos de outra natureza (que n&o

sejam necessarios), embora de interesse comum.

CAPiTULO VIII - DAS PENALIDADES

Artigo 47° - O proprietario em atraso com o pagamento das respectivas contribuicoes
pagara independentemente de interpelacdo, a atualizacdo dos valores monetarios segundo
indices oficiais do governo, mais juros de 1% (um por cento) ao més, contado a partir do
vencimento do respectivo prazo, e multa de valor percentual maximo permitido em Lei de
2% (dois por cento) sobre seus débitos. Apds 60 (sessenta) dias de atraso, poderd o
Sindico-Geral cobrar-lhes o débito judicialmente, hipotese em que, além dos juros
moratdrios, e das multas, acima referidos, sujeitar-se-do ao pagamento das custas e
honoréarios de advogado, na base de 20% (vinte por cento) sobre o valor da causa, bem

como, a inclusgo de seu nome em Tabelionatos de Protestos de Titulos.

Paragrafo Unico: Em caso de mudancas dos indices acima, devera ser aplicado o

recomendado por Lei.

Artigo 48° - Além das penas cominadas em Lei, fica ainda, o proprietario ou preposto que
transgredir ou eventualmente perturbar o uso das coisas comuns ou der causa a despesas,
sujeito a multa estabelecida no Regulamento Interno, sem prejuizo das demais

conseqliéncias civeis e criminais de seu ato.

Paragrafo Unico - A multa serd imposta pela Administracdo, cabendo recurso do interessado

dirigido ao Conselho Fiscal, e em ultimo caso, a Assembléia Geral do Condominio.
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Artigo 49° - O proprietario ou preposto, que ndo cumprir qualquer dos deveres
estabelecidos nas alineas "j” e "m” do Artigo 10°, podera ser impelido a pagar multa de até
5 (cinco) vezes o valor da cota mensal de condominio, independentemente das perdas e
danos que se apurem, desde que 2/3 (dois tercos), no minimo, dos proprietarios restantes,

em Assembléia Geral, deliberem por aprovar tal penalidade.

Artigo 50° - O proprietario ou preposto, que ndo cumprir reiteradamente com o0s seus
deveres perante o condominio podera, por deliberacdo de 3/4 (trés quartos) dos
condéminos restantes, ser constrangido a pagar multa de até 5 (cinco) vezes o valor da
cota mensal de condominio, conforme a gravidade das faltas e a reiteracao,

independentemente das perdas e danos a que se apurarem.

Paragrafo Unico - O proprietario ou preposto que, por seu reiterado comportamento anti-
social, gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais condéminos ou possuidores,

podera ser constrangido a pagar multa correspondente a até 10 (dez) vezes o valor da cota

mensal de condominio, até ulterior deliberacdo de Assembléia Geral.

CAPITULO IX - DAS DISPOSIGCOES GERAIS E/OU TRANSITORIAS

Artigo 51° - Uma copia desta Convencdo devera ficar permanentemente afixada nos quadros

de avisos para conhecimento geral.
Artigo 520 - Fica eleito o Foro da Cidade do Rio de Janeiro-RJ, com rendncia expressa a
qualquer outro por mais especial que seja para dirimir qualquer dispositivo da presente

convengao.

Rio de Janeiro-R], de de 2009
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