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ATO 00 ESCRITURA DECLARATORIA DE
CONVENCAO DO CONDOMINIO
PORTOGALO SUITE HOTEL, NA FORMA
ABAIXO:

SAIBAM, quantos esta publica escritura virem, que aos trinta (30) dias do més de Janeiro do

ano de mil novecentos e noventa e 0ito (1998), nesta cidade de Angra dos Reis, Estado do Rio de

Janeiro, neste Cartério do 1° Oficio de Angra dos Reis, situado na Rua Arcebispo Santos, n® 190,
Centro, perante mim, MARISTELA LIMA DA SILVA PIMENTA. Su
/026, MTPS - Angra dos Reis-

bstituta, C.P. n® 01.636.
RJ, que darei "a esta a distribui¢@o no prazo legal, dispensada a

presenga de testemunhas, nos termos do Provimento n® 18/81. da Corregedoria Geral de Justiga

deste Estado, compareceu, como Outorgante Declarante, a empresa PORTEL, HOTEIS LTDA .

com sede nesta cidade, na Rodovia Rio-Santos, km 70, inscrita no CGC-MF sob o n°

00.648.017!0001-50, Sucessora de Hotel Portogalo S/A.

» com sede nesta cidade, na Rodovia Rio
Santos, km 71,

37 distrito deste mumeipio, inscrita no CGC-MF sob o n° 40.279.036/0001-70.
neste ato representada por seu Diretor Presidente, CARLOS JARDIM BORGES. brasileiro,
casado, hoteleiro, portador da Carteira de Identidad3e n°

09.01.1968 e do CIC n° 105.840.567-53.

2.157.724, expedida pelo IFP-RJ em
residente e domiciliado na Cidade do Rio de

A Janeiro-RJ, na Rua Jodo Borges, n" 185, Gavea; reconhecida como a propria dos documentos

apresentados, do que dou f&. E, pela Outorgante me foi dito que na qualidade de proprietaria e
titular de direitos pertinentes a aquisicdo de unidades do C ondominio Portogalo Suite, vem
declarar a presente convengao de condominio, com a finalidade de regulamentar os direitos e
deveres de condéminos, bem como estabelecer as regras referentes 'a administragao do
empreendimento, de conformidade com a Lei n” 4.50],

CONVENCAO DO CONDOMINIO PORTOGALO S
DAS DISPOSICOES CONSTITUTIVAS. Art, 17

normatizagio e o estabelecimento das regras vivenci

de 16.12.64, pela forma seguinte: "
UITE HOTEL - CAPITULO I -
- A presente Convengido tem por objeto a

ais do Condominio Portogalo Suite Hotel.

constituido por PORTEL HOTEIS LTDA sucessora de Hotel Portogalo S/A na area A, oriunda

do desmembramento da gleba J, situada na Fazenda Itapinhoacanga, 3° Distrito do Municipio de i

Angra dos Reis, localizada no quildémetre 70 da rodovia Rio-Santos, ¢

om as seguintes medidas:
Area total de 14.444.00 m>

fazendo frente com a estrada para o mar, medindo 145,00 m; pela \/7
lateral direita dividindo com a grea da PMAR,

/f,

L4

medindo 95,00 m; pela lateral esquerda, dividindo
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com a area da Sede Social do Hotel que remanesce; ¢ ainda da area B, ambas permanecendo de
propriedade da PORTEL HOTEIS LTDA. com segmentos medindo 64,00 m, 43,00 m e 11.00 m:

e, finalmente, pelos fundos. dividindo Com a area remanescente em segmentos medindo 75.00 m.

17,00 m, 24,00 m e 14.00 m Art. 2 - Essa propriedade. tal como dimensionada, foi objeto da

matricula n? 3192 do Registro Geral de Imoveis de Angra dos Reis. 1" Oficio, nela sendo

averbadas:  a) Primeiramente. a construcao de 100 (cem) unidades, constituidas em blocos 1 e II.

sob o n’ 903 as fls. 109 do livro 01: b) Subseqiientemente a institui¢do de um condominio

composto por essas unidades em 4rea de 3 3.785.57m*; e mediante distribuigio de suas partes

comuns e privativas na forma a seguir descritaz BLOCO [- Unidades 101-A a 106-A | sendo

cada uma com drea privativa coberta padrio de 25,89m”, area de uso comum nio proporcional

descoberta de 25m’, fragio ideal de 0 .92%, area de uso comum coberta proporcional de 9.4m?,

area de uso comum descoberta proporcional de 91.65m> . perfazendo a area total de 151 ,94m’.

Unidades 107-V, 109-v, I11-V, 113-V a 119-V _ sendo cada uma com area privativa coberty

padrao de 19.92m°, area privativa coberta de padrio diferente de 5,97m’, 4rea total privativa de

5,89m’, area de uso comum ndo proporcional descoberta de 25m?2 . fragdo ideal de 0,92%, area

de uso comum coberta proporcional de 9.4m’; drea de uso comum descoberta proporcional de

91,65m? , perfazendo a area total de 151.94m", Unidades 108-8, 110-S e 112-S . sendo cada uma

com drea privaliva coberta padrao de 30.54m’. area privativa coberta de padrio diferente de

5,97m’, 4rea total privativa de 36,51m’. area de uso comum nio proporcional descoberta de 25m’,

fracdo ideal de 1.29%, area de uso comum coberta proporcional de 13,19m’, 4rea de uso comum

descoberta proporcional de 128,52m’, perfazendo a area total de 203,22m* Unidade 120-S . com

area privativa coberta padrao de 34,18m°. area privativa coberta de padrdo diferente de 5,97m?,

area total privativa de 40,15m’, area de uso comum nao proporcional descoberta de 25m’, fragdo
2 prop

ideal de 1,44%, area de uso comum coberta proporcional de l4,77m:, area de uso comum

descoberta proporcional de 143,47m’, perfazendo a area total de 223,39m". Unidades 201-A a

207-A, 209-A, 211-A, 213-A a 219-A | sendo cada uma com area privativa coberta padrio de

19.92m’; area privativa coberta de padrio diferente de 5.97m”. area total privativa de 25 89m’,
area de uso comum nio proporcional descoberta de 25m°. fracdo ideal de 0,92%, area de uso
comum coberta proporcional de 9.4m”. drea de Us0 comum descoberta proporcional de 91.65m”.

‘perfazendo a area total de 15] .94m”; Unidades 208- S, 210-S e 212-S . sendo cada uma com area

privativa coberta padrio de 30,54m’, area privativa coberta de padrao diferente de 5,97m’, area
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total privativa de 36,51m?, area de uso comum naa proporcional descoberta de 25m?, fragdo ideal

de 1,29%, area de uso comum coberta proporcional de 13,19m’, area de uso comum descoberta

proporcional de 128,52m?, perfazendo a area total de 203.22m’°; Unidade 220-8 | com area

privativa coberta padrio de 34,18m” area privativa coberta de padrio diferente de 5,97m’, area

total privativa de 40,15m’, area de uso comum nao proporcional descoberta de 25m?> . fracdo ideal

de 1,44%, 4rea de uso comum coberta proporcional de 14,7707’ drea de uso comum descoberta

proporcional de 143,47m’. perfazendo a area total de 223.39m’. BLOCO Ll - Unidades 121-A 2
127-A, 129-A, I31-A, 133-A a 142-A, 144-A, 146-A a 149-

A, sendo cada uma com 4rea

privativa coberta padrao de 19,92m’, area privativa coberta de padrdo diferente de 5.97m’, area

total privativa de 25,89m’, 4rea de usa comum nao proporcional descoberta de 25m’, fragdo ideal

de 0,92%. area de UsS0 comum coberta proporcional de 9,4m°, area de uso comum descoberta

proporcional de 91,65m?, perfazendo a area total de 151,94m":
143-8 e 145-S, sendo cada

Unidades 128-8, 130-8, 132-S.

uma com area privativa coberta padrdo de 30,54m’, 4rea privativa

coberta de padrio diferente de 5,97m’, area total privativa de 36,51m’, area de uso comum nao

proporcional descoberta de 25m’, fragio ideal de 1,29%, area de uso comum coberta proporcional
s
de 13,19m’, area de uso comum descobert

203,22m* Unidade 150-8,

a proporcional de 128 52m?’, perfazendo a drea total de

com a area privativa coberta padrao de 34,18m’, area privativa

coberta de padrio diferente de 5.97m’. area total privativa de 40,15m” area de uso comum nao

proporcional descoberta de 25m’, fragdo ideal de 1.44%, area de uso comum coberta proporcional

de 14,77m", area de uso comum descoberta proporcional de 143.47m’, perfazendo a area total de

223.39m’, Unidades 221-A a 227-A, 229-A, 231-A, 233-A 2 242-A, 244-A, 246-A a 249-A

sendo cada uma com drea privativa coberta padrao de 19,92m°, 4rea privativa coberta de padrio

diferente de 5,97m’, area total privativa de 25,89m”, drea de uso comum ndo proporcional

descoberta de 25m’, fracio ideal de 0,92%. area de uso comum coberta proporcional de 9.4m°,

area de uso comum descoberta proporcional de 91,65m’

, perfazendo a area total de 151,94m?
Unidades 228-S, 230-S, 232-5, 243.5 o 245.

S, sendo cada uma com area privativa coberta

padrio dé 30.54m’, area privativa coberta de padrio diferente de 5,97m’, area total privativa de

—~
v TR 3 = - = 3 ¥
36,51m’, area de uso comum nio proporcional descoberta de 25m’, fragio ideal de 1,29%, area {

v o s . \
de uso comum coberta broporcional de 13,19m°, area de uso comum descoberta proporcional de |\

128,52m’, perfazendo a area total de 203,22m", Unidade 250-S, com a area privativa coberta [\
padrao de 34,18m’

. area privativa coberta de padrao diferente de 5,97m’, area total privativa de
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40,15m", area de uso comum nao proporcional descoberta de 25m?, fracdo ideal de 1,44%, area

de uso comum coberta proporcional de 14,77m1", area de uso comum descoberta proporcional de

143,47m?°, perfazendo a area total de 223.39m". Art. 3° - Essas descrigdes, que sdo as constantes

dos quadros demonstrativos arquivados no Registro de Imoveis, submetem-se aos seguintes

preceitos complementares de utilizag@o: a) Os apartamentos 101 a 150 no 1° andar dos blocos 1 e

Il acrescerdo & sua unidade auténoma em area continua uma varanda com 2.60 m de comprimento

por 3,42 m de largura, conforme modelo a ser fornecido pela incorporadora do condominio; b) Os

apartamentos 121 a 150 np 1° andar do bloco I poderao utilizar as areas do subsolo a eles

respectivas em carater privativo; ¢) Serdao obrigatoriamente instalados decks padronizados nos

apartamentos de 1" andar de ambos os blocos, cabendo a0s respectivos titulares manté-los em

bom e permanente estado de conservacao e correndo a sua conta as restauragdes necessarias. Art.

4 - Além das partes comuns constantes das descrigdes do art. 2%, sdo assim consideradas as

fundagdes, fachadas externas, os telhados, as areas internas, corredores, dutos e instalagdes

elétricas, telefonicas e hidraulicas até suas intersegdes com as das unidades auténomas; e, enfim.

todas as referidas no art. 3° da lei 4.591, de 16.12.64, inclusive o alojamento da geréncia,

localizado no subsolo, que ser destinado ao uso exclusivo dos funcionarios do Condominio e da

Sede Social Art. 5°- Ag partes comuns sio insusceptiveis de divisio ou alienagdo, assim como de

utilizagdo exclusiva por qualquer dos condéminos “
m Art. 77 - As partes autdnomas de

propriedade exclusiva sdo alienaveis independentemente do consentimento dos demais

conddminos; e poderdo ser liviemente utilizadas e fruidas desde que respeitadas a lei, as normas e

restrigdes desta Convengio e os demais instrumentos a esta vinculados. CAPITULO T - DA

SEDE SOCIAL. Art. 8° - A area constituida pelo Condominio Portogalo Suite Hotel ¢ adjacente

a outras areas que passaram a constituir um centro de atividades sociais e recreativas.

simplesmente denominado Sede Social, formado a partir das instalagdes remanescentes do antigo

Hotel Portogalo, como o seu lobby, saldes diversos, cozinha, restaurante, bares, estacionamento.

piscina, quadras de esporte ¢ teleférico e outras ndo especificadas. Art. 9° - Aos condéminos do

Condominio Portogalo Suite Hotel & assegurada a freqiéncia permanente a essa Sede Social,

arcando entretanto com parte dos custos de manuten¢io e operagdo deste. Art. 107 - Além dessa

frequéncia, a cada unidade do Condominio correspondera o direito ao uso gratuito de 1 (uma)
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vaga para automovel, ndo demarcada, no patio de estacionamento situado entre as edificagdes e as

areas da Sede Social, com acesso através desta. CAPITULO 111 - DOS DIREITOS E

DEVERES. Art. 11! - Sdo direitos dos condominos: a) Usar as partes comuns consoante suas

respectivas destinagdes; b) Exigir o atendimento aos fins condominiais; ¢) Participar das

Assembléias Gerais, podendo votar e ser votado. Art. 12" - Sio deveres dos conddéminos: a) Usar

as partes privativas com obediéncia as normas legais, sem violar os preceitos edificios e da
urbanistica e respeitando outrossim o direita de vizinhanga e as regras de protegdo ao meio
ambiente; b) Colaborar pessoalmente ¢ inclusive como fiscal da Administragio do Condominio no
sentido de fazer respeitar os fing condomimiais; ¢) Contribuir para as despesas comuns. sejam

ordinarias ou extraordinarias, na proporcao dos valores que lhe foram atribuidos; d) Cumprir e

fazer cumprir os preceitos desta Convengao, bem ¢

0mo outros de carater regulamentar que vierem

a ser criados.

h) Nao langar papéis, lixo ou
quaisquer outros objetos em local ndo destinado para tal fim; ¢) Ndo usar aparelhos sonoros de
modo a perturbar o sossego alheio,

inclusive em festas e reunides; d) Nao colocar ou deixar
colocar nas partes comuns do Condominio quaisquer objetos ou instalagdes, sejam de que
natureza forem; e) Nio colocar ou deixar colocar roupas, panos, toalhas ou tapetes, nos
parapeitos das janelas ou varandas oy qualquer outra parte externa da unidade; f)

antenas receptoras na parte superior da unidade. bem como, em gu

Nao colocar
alquer local das partes comuns;
g) Nao utilizar os empregados do Condominio para servicos de carater particular, h) Deixar
objetos, aparelhos ou equipamentos nas partes comuns, ciente o infrator de que o Sindico ou seu

preposto fica autorizado a providenciar sua remogdo, s0 os dev
cominada;

olvendo depois de paga a multa
i) Zelar pela conservacio das suas unidades, respondendo por todo e qualquer prejuizo

que venha a causar, pessoalmente, por agio propria ou mesmo por omissio desta; 1) Nao impedir

/‘"

0 ingresso em sua unidade auténoma do Sindico, seu preposto ou profissionais credenciados para
vistoriar ou consertar as instalagdes comuns. Pariagrafo dnico: Como alternativa para o item “f”

deste artigo poderdo os condéminos aderir a sistema de TV a cabo e, no futuro, a outros de \

——tecnolagia mais avangada, porém sempre mediante procedimento coletivo sob custo com carter
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de despesa ordinaria CAPITULO IV - DOS SISTEMAS DE FORNECIMENTOS. Art. 14°
- A Administragic do Condominio é mandataria deste, através do sindico. para organizar,
executar e ratear os custos dos sistemas de fornecimento e distribuigdo de energia elétrica, agua e
©Sg0to € comunicagdes em geral, ndo se permitindo ligagdes clandestinas ou inautorizadas. Art.
15! - Especialmente quanto a energia elétrica, obtida a partic dos transformadores e rede

pertencentes a Sede Social, essas despesas obedeceriio a rateio comum, na proporg¢ao de 2/3 (dois

ter¢os) para o Condominio e 1/3 (um tergo) para a Sede Social, até que a Administragao do

Condominio, sob o custo deste, venha a transferir para este e suas unidades as medigaes

especificas. Art. 16! - No que respeita ao abastecimento d’agua, que ¢ feito por servidio advinda

do manancial particular a que esta integrado ao Hotel no sistema do Condominio Geral Portogalo,

sera assim mantido. inclusive quanto ao critério contributivo ao mencionado Condominio Geral,

respeitado nessa parte o que dispde o art. 58 desta Convengdo. Pariigrafo Unico: O tratamento e

cloragio do sistema de €sgoto serd obrigatdrio e suas despesas serdo rateadas na mesma

proporcdo estabelecida no art. 15° Art. 17° - Quanto a telefonia, cabera a cada unidade o uso

provisorio de um ramal telefdnico ligado a mesa tipo PABX. gerida pela Administragio da Sede

Social, com tarifagio individualizada, sob sujeicdo a corte de uso se nio Pagos os servigos pela

forma que a respeito 2 Administragio do Condominio dispuser. Pardgrafo Unico: No que

respeita ao sistema de TV a cabo, prevalecera o critério da propria empresa fornecedora desse

servico, pagando o Condémino pelos pontos instalados na sua unidade mediante o critério

coletivo estabelecido no paragrafo tnico do art 13° CAPITULO V - DAS ASSEMBLEIAS

GERAIS Art.18' - 0O orgao deliberativo maximo do Condominio Portogalo Suite Hotel ¢ a sua

Assembléia Geral, composta por todos os seus conddminos. Art, 197 - Compete privativamente a
Assembléia Geral: a) Eleger, assim como destituir, o Sindico, o Sub-sindico ¢ o Conselho
Consultivo; b) Discutir e votar o orgamento do exercicio, fixando também a destina¢do do Fundo
de Reserva; ¢) Tomar as contas do Sindico, com o prévio parecer do Conselho Consultivo,

podendo, entretanto. exigir balancetes periodicos e esclarecimentos a qualquer tempo; d) Decidir,

privativamente, quanto as pinturas das fachadas externas das umdades e quaisquer obras,

manutengoes, aquisigdes, vendas, investimentos, contratagOes e outras iniciativas do interesse

comum, tendo sempre como mandatario o Sindico do Condominio: e) Reformar esta Convengio;

f) Tomar outras deliberagdes que POT Sua natureza sejam do interesse geral Art. 20° -

Anualmente, na 2° quinzena de marco, realizar-se-a a Assembléia Geral Ordinaria, que discutira e
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votara, além de outros assuntos de interesse geral, especificamente quanto ao seguinte: a) Tomar

as contas do Sindico quanto ao exercicio findante e aprovar o orgamento anual vigente a partir de

abril; b) Eleger, com mandatos bienais. o Sindico. o Sub-sindico e 0s membros do Conselho

Consultivo, Art. 21° - O Sindico convocara as Assembléias Gerais, podendo entretanto fazé-lo,

No caso de sua omissdo, o Conselho Consultivo ou, ainda, condominos
menos 25%,

que representem pelo
(vinte e cinco por cento) do total comunitario, isto se o Sindic

0 ndo atender, no prazo
de 72 (setenta e duas) horas,

0 pedido de convocagdo que apresentarem, devidamente

fundamentado, com indicagdo das matérias a serem tratadas. Art. 22¢ - O Sindico devera remeter

a0s conddminos, juntamente com a convocagdo da Assembléia Geral ordinaria, quando couber: a)

O relatorio da sua administragio e os principais fatos administrativos do exercicio findo, b) A

copia das demonstragdes financeiras; ¢) P

roposta de orgamento relativo ao eXercicio respectivo.
Art.

237 - As Assembléias Gerais serdo realizadas mediante convocacio enviada com antecedéncia

de 8 (oito) dias, através de carta postal registrada ou protocolada. Paragrafo Unico: No caso de

Assembléia Geral Extraordinaria poder-se-

a reduzir o prazo da convocagdo para 5 (cinco) dias.
Art. 247 -

O texto da convocagio explicitara o dia, hora e local da reuniao, além da ordem do dia,
ndo podendo ser deliberados 0s assuntos nela nao previstos, salvo os de interesse geral. Paragrafo
Unico. Havera um obrigatorio intervalo de 30 (trinta) minutos entre a
convocacdo, abrindo-

primeira e a segunda

se os trabalhos com metade de todos os conddminos na primeira alternativa

€ com qualquer niimero apos esgotado esse interregno. Art. 25° - As despesas com Assembléias

inio, mas as relativas as Assembléias convocadas para
apreciagio de recursos ou pleiteagdes de condéminos Serdo pagas p

desprovidas. Art. 26° - Nas decisGes das Assembléias Gerais cada conddémino tera direito a | (um)
voto. Art. 27?7 - Além dos livros de at

Or estes, se as alegagdes forem

as e de presengas, a Mesa Diretora dos trabaihos sempre

tera uma lista atualizada de conddminos, com as suas respectivas posigdes de adimpléncia, para a

devida materializagio das votagbes. mediante o que estabelece o art 30. Art. 28! - Os livros serdo

abertos pelo Presidente da primeira Assembléia Geral, com termo de abertura e rubrica de todas

as folhas, sendo que as atas, apos transcritas, terio a assinatura do Presidente da Assembléia e do

Secretario. Art, 29° - O Presidente da Assembiéia Geral sera obrigatoriamente um condémino ou
S€u representante, eleito na abertura dos trabalhos, o qual designard um Secretirio para a

elaboragio da ata. Parigrafo Unico Nio poderdo dirigir a Assembléia o Sindico e os

do Conselho Consultivo. Art. 30° - So6 poderdo votar e ser votados os condéminos em dia com
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suas obrigagdes condominiais, podendo a Mesa Diretora da Assembléia. outrossim, exigir que
provem sua qualidade de proprietario se houver dividas a tal respeito. Art. 31? - E permitida a

representagao por procuragido com poderes especificos do condémino ao seu outorgado,

devendo o instrumento ser apresentado a Mesa no inicio dos trabalhos para exame, aceitagdo e
arquivamento. Art. 32 - Se uma unidade autdnoma pertencer a mais de | (um) proprietario, um

sO sera indicado por escrito para a devida representagio na Assembléia. Art. 33° - As votagoes

S€rao nominais ou por manifestagiio coletiva. admitida, quanto a esta, a verificagdo de votos, se

houver dividas quanto a maioria. Art. 347 - Serfio necessirios: a) 2/3 (dois tergos) dos presentes

a Assembléia para a destituicio do Sindico; b) 2/3 (dois tergos) de todos os condominos para a

reforma desta Convengfio. ¢) Unanimidade na hipotese de alienagdo de partes ou coisas comuns,

mudanga do destino das unidades auténomas ou modificacdo na estrutura arquitetdnica do

empreendimento. Art. 35° - O Sindico e. pelo menos. um dos membros do € ‘onselho Consultivo,

deverdo estar presentes a Assembléia para atender a pedidos de esclarecimentos que  sejam

formulados por condéminos. nio constituindo, entretanto, a auséncia de qualquer deles, razao
impeditiva para a realizagdo da Assembléia. Art. 36° - Se a Assembléia tiver a necessidade de
outros esclarecimentos, podera adiar a deliberagdo e ordenar diligéncias. Art. 37 - A aprovagao,

sem reservas, das demonstragdes financeiras e das contas, exonerara de responsabilidade o

Sindico, se este procedeu sem qualquer dos vicios de vontade do art. 147, 1, do Codigo Civil.

Art. 387 - Dentra de 10 (dez) dias uteis da data da realizacdo da Assembléia, o Sindico enviara a
cada condémino. mediante carta registrada ou protocolada. a copia da respectiva ata. Art, 39¢ -
As deliberagdes das Assembléias Gerais serdo obrigatorias a todos os conddminos.
independentemente de seu comparecimento ou de seu voto, cumprindo ao Sindico executa-las e
fazé-las cumpric CAPITULO VI - DA ADMINISTRACAO GERAL Art. 40° - O

Condominio Portogalo Suite Hotel sera administrado por um Sindico, substituivel nas suas

auséncias e impedimentos por um Sub-sindico e fiscalizado por um Conselho Consultivo, todos
submetidos em seus atos e procedimentos as superiores determinagdes da Assembléia Geral Art.
41! - O Sindico podera ser pessoa fisica ou juridica, condémino ou nao, enquanto o Sub-sindico e
0s membros do Conselho Consultivo serio sempre pessoas fisicas e conddminos, Art. 42° - Os

membros da Administragio serdo eleitos com mandato
437

de 2 (dois) anos, admitida a reeleicio Art.

- O cargo de sindico podera ser remunerado, cabendo a Assembléia Geral fixar as condigoes

remuneratorias, Art, 44° - Compete ao Sindico: a) Representar o Condominio em Juizo ou fora
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dele, ativa ou passivamente, em tudo que se referir a assuntos de seu interesse, podendo, para tal,
constituir advogado legalmente habilitado. outorgando-lhe poderes ad judicia e outros que se

fizerem necessarios, b)Exercer a Administragao Geral, ¢) Celebrar contratos, mediante

conhecimento e aprovagéo da Assembléia Geral: d) Admitir ou demitir empregados, bem como

fixar as respectivas fungdes, tarefas, responsabilidades, horarios e remuneragdes; e)Executar

fielmente as disposi¢des orgamentarias aprovadas pelas Assembléias; f) Ordenar as medidas

urgentes de qualquer natureza, inclusive as de gastos sem previsdo orgamentaria, ouvindo

previamente neste caso o Conselho Consultivo e submetendo sua iniciativa ao posterior referendo

da Assembléia Geral: g) Convocar as Assembléias Gerais Ordinarias nas €pocas proprias € as

Extraordinarias quando Julgar convenientes ou lhe forem requendas, fundamentadamente, pelo

Conselho Consultivo ou por grupo de, no minimo, 25% (vinte e cinco por cento) do total de

condominos. h) Prestar, a qualquer tempo, informagdes sobre os atos de sua Administragdo e

oferecer em tempo habil a proposta de orgamento para o exercicio seguinte; i) Apresentar, para

exame. ao Consetho Consultivo. 30 (trinta) dias antes da Assembléia Geral Ordinaria, as contas de

sua Administra¢do; j) Cobrar, inclusive em Juizo, as quotas que couberem em rateio aos

condominos, nas despesas normais ou extraordindrias do Condominio, bem como multas impostas

por infragdo de disposigdes legais, desta Convengdo e do Regulamento Interno; k) Zelar pelos

bens do Condominio; 1) Comunicar prontamente ao Conselho Consultivo o recebimento de

qualquer citagio, intimagdo ou notificagdo, judiciais ou extrajudiciais, das quais possa decorrer

responsabilidade para o Condominio. m) Procurar, por meios suasorios, dirimir divergéncias entre

0s condéminos; n) Entregar ao seu sucessor todos os livros, atas, documentos e pertences do

Condominio em seu poder; o) Enfim, cumprir e fazer cumprir a lei,

esta Convengdo e as
deliberagbes da Assembléia Geral. Art. 45° -

No caso de vacincia de cargo, a Assembléia elegera

novo Sindico, que exercera seu mandato pelo tempo restante. Art. 467 - Em caso de destituigdo, o

Sindico apresentara imediatamente contas de sua gestdo. Art, 477 - O Sindico ndo ¢ responsavel

pessoalmente pelas obrigagdes contraidas em nome do Condominio, desde que tenha agido no

exercicio  regular de  suas atribuigdes,  respondendo. porém, pelo excesso de-

representagan e pelos prejuizos a que der causa. CAPITULO VII - DO CONSELHO

CONSULTIVO. Art. 48° - O Conselho C onsultivo, composto de 3 (trés) membros efetivos e 3

(trés) suplentes, exercera gratuitamente  suas fungdes. sob presidéncia do mais velho,

—Qﬂhﬂnﬂﬂ.aas_suplgnms_substimir 0s efefivos, segundo a ordem de sua eleicio. Art. 49°

- Compete
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ao Conselho Consultivo: a) Colaborar com o Sindico Nz administragdo dos interesses do

Condominio; b) Examinar as contas. proposta orgamentaria, relatorios e comprovantes do

Condominio, emitindo parecer; ¢) Comunicar aos condominos as irregularidades que constatar na
gestdo do Sindico. Art. 50¢ - O Conselho Consultivo decidira por unanimidade Ou por maioria,
cabendo nesta 0ltima hipotese o registro do voto vencido Art. 512 - Excepciona]mente, 4]
Conselho Consultivo valer-se-4 de auditoria externa, desde que, para tanto, obtenha a prévia
anuéncia da Assembléia Geral CAPITULO VIII - DAS DESPESAS COMUNS. Art. 527 -
Constituem despesas comuns do Condominio: a) As relativas a manutencao dos equipamentos,

maquinas, veiculos e motores de propriedade do Condoininio, inclusive renovagao ou substituigio

das respectivas pegas e instalagdes; b) Os IMpostos, taxas e tarifas que incidam sobre as partes e

coisas comuns; ¢) Os prémios dos seguros. d) A remuneragio do Sindico, se houver, da empresa

contratada para Administracio do Condominio ¢ dos empregados deste, inclusive encargos

sociais; e) Os custos de reconstrugdo das partes comuns, f) As despesas com a convocagao e a

realizagdo das Assembléias Gerais, salvo as relativas as convocadas para apreciagio de recursos.
g) Todas as despesas que, POT Sua natureza, sejam comuns e do interesse de todos. Art. 537 - Os

condéminos concorrerio mensalmente para as despesas ordingrias e. a qualquer tempo, para as
extraordinarias, mediante rateio igualitario por todas as unidades, pagando as suas quotas até o 5°
(quinto) dia do més a que a contribuicdo corresponder. Pardgrafo Unico: Se vierem a ser
interligadas duas ou mais unidades subsistira a obrigagdo do condémino de pagar as contribuigdes
condominiais por cada qual. Art. 54° - As quotas extras, de caréter urgente, poderdo ser objeto de

cobranga especial Art. 55° . A Assembléia Geral podera determinar que o rateio do orgamento

seja feito de forma indexada. para compensar os efeitos inflacionarios. Art. 56° - Ocorrendo
déficit de caixa ou, na certeza de sua proxima ocorréncia. o Sindico disso dara ciéncia aos
condominos e, uma vez constatada a insuficiéncia do fundo de reserva, provocara a imediata
convocagdo de Assembléia Geral Extraordinaria Art. 577 - O saldo remanescente do orgamento
de um exercicio sera incorporado ao exercicio seguinte, se outro destino ndo lhe for dado pela
Assembléia Geral Art. 58° - No ambito do Condominio Portogalo Suite Hotel, a contribuigio
para o Condominio Geral Portogalo seré i razio de 1 ( um) ponto pela quota de terreno e ainda:
a) 1 (um) ponto para as unidades de uso residencial permanente; b) % (um quarto) de ponto para
as unidades de uso residencial transitério integrantes do pool hoteleiro Paragrafo Unico: O

presente cnitério _obedece ao_estabelecido no_art. 6° da Convencio do Condominio Geral
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Portogalo, modificada pela AGE de 28.09.96. sendo que tais contribuigdes consideram-se
ordinarias e de obrigagio individual, salvo
CAPITULO IX - DO FUNDO DE RESE

cobrado um acréscimo de 10%

a do ponto pela quota de terreno, que € coletiva.
RVA.  Art. 59? - Sobre as despesas ordinarias sera

(dez por cento) para a constituigio do Fundo de Reserva do

Condominio. Art. 60° - Essa cobranga sera suspensa se o Fundo de Reserva atingir 50%

(cingiienta por cento) do or¢amento anual. Art. 617 - Excepcionalmente, nos casos de emergéncia,

podera o Sindico langar mao de até metade do Fundo de Reserva disponivel, o que fara com

imediata comunicagdo ao Conselho Consultivo e ad referendum da Assembléia Geral. Art. 62° -

Sob as mesmas condicionantes do artigo anterior, o Sindico podera aplicar financeiramente o

saldo do Fundo de Reserva, mediante pressupostos de liquidez, seguranca e razodvel

rentabilidade. CAPITULO X - DAS REGRAS DE SEGURO Art. 637

serdo seguradas pelo respectivo valor,

- As partes comuns
em Companhia idénea, mediante aprovacao do Conselho

Consultivo, contra incéndio ou qualquer outro risco que as possam destruir no todo ou em parte.

Art. 647 - Ocorrido o sinistro total oy que destrua mais de 2/3 (dois tergos) das partes

comuns, a Assembléia se reunira dentro de I5 (quinze) dias e clegera uma Comissdo de 3 (trés)

conddminos investidos de poderes para: a) Receber a indenizagdo e deposita-la em nome do

Condominio em estabelecimento bancario designado pela Assembléia e apresentar plano de

aplicagio dos fundos recebidos até que seja deliberada sua destinagdo definitiva; b) Abrir

concorréncia para reconstru¢do, comunicando o resuitado a Assembléia Geral para a devida

deliberagio; c) Acompanhar os trabalhos de reconstrugdo até o final, representando os

condéminos junto aos Construtores, fomecedores e empreiteiros e reparticdes publicas

CAPITULO XI - DAS INFRACOES E PENALIDADES. Art. 65!

infringentes de qualquer norma convencional estardo sujeitos a adverténcia

- Os condéminos

escrita e/ou multa

correspondente até o dobro do seu encargo participativo mensal ordinario. Art. 66° - Das penas

impostas pelo Sindico cabera recurso no prazo de 10 (dez) dias para o Conselho Consultivo e, se

por este rejeitado, para a proxima Assembléia Geral, quando obrigatoriamente constara da sua

Ordem do Dia. Art. 67° - O pagamento da multa nao exime o infrator de dar cumprimento ao que

houver transgredido. Art. 68. - Quando a infragdo constituir-se em atraso nas contribuigoes

condominiais, a multa moratoria sera de 10% (dez por cento) sobre o débito vencido, além de

juros de 1% (um por cento) ao més; e sobre estas penas nio cabera qualquer recurso.
p

CAPITULO X1l — pas DISPOSICOES FINAIS. Art. 69° - Dada a natureza do

N,

—
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empreendimento, os conddéminos sio considerados automaticamente vinculados a sistema tnico de

arrumacdo, lavagem de roupa e limpeza das suas unidades, mantendo sob a guarda da

Administragio do Condominio copia da chave da unidade e mantendo, ainda, um inventario dos

Seus pertences. Art. 70 - Considerada a igual conveniéncia de procedimento padrio quanto as

locagdes das unidades componentes do Condominio. deverio os condominos fazé-las

obrigatoriamente através de um pool com administracao anica e distribui¢do igualitaria das rendas

liquidas apos deduzidos os custos admunistrativos. Art. 71° - Para otimizar a consolidagio do

Condominio Portogalo Suite Hotel, aprimorando sua estrutura administrativa mediante comando

profissional especializado. além de assegurar a continuidade dos seus conceitos e padroes

institucionais, a PORTEL HOTEIS LTDA sera a primeira Sindica, com mandato de
anos. Art. 72!

2 (dois)
- Ainda para preservar tais fins, como também considerando as caracteristicas
especiais do Condominio, cabera PORTEL HOTEIS LTDA a prerrogativa de contratar
empresa especializada em administragio condominial e hoteleira por prazo inicial de até 5 (cinco)

anos, mediante clausulas e condigdes que para efeito de mero registro levara ao conhecimento da

primeira Assembléia Geral que vier a ocorrer. Art. 73° - Iniciada a comercializagio do

empreendimento e subsequente processo habitacional das suas unidades, a PORTEL HOTEIS
LTDA. convocaria a Assembléia Geral de mstalagio do Condominio, procedimento que nao

podera ultrapassar a segunda quinzena de margo de 1998 e nessa ocasido o edital de convocagio

tera a seguinte ordem do dia: a) Posse da PORTEL HOTEIS LTDA. como Sindica do
Condominio; b) Apresentagdo da empresa Administradora, ¢) Eleigdo do Sub-sindico e do

Conselho Consultivo; d) Discussio e aprovagdo do primeiro orgamento anual, inclusive das

despesas de instalagio do Condominio ¢) Assunto de interesse geral. Art. 74° - Em nenhuma
hipotese os condéminos poderdo ceder, transferir, locar ou emprestar as suas unidades a terceiros
Sem prévio e expresso conhecimento e anuéneia da Administragio do Condominio, que tera a
faculdade do veto ocupacional se as pessoas beneficiarias desses atos mostrarem-se desajustadas

a0 convivio social do Condominio Portogalo Suite Hotel. Art. 75° - Os conddminos somente

poderdo proceder a obras em geral sob estrita obediéncia as seguintes normas: a) A Administragao
mantera cadastro de empresas e profissionais para realizagio de obras e manutengado das unidades,
ficando vedada a execucao de servigos por empresas ou profissionais ndo cadastrados; b) As

obras somente poderdo ser realizadas entre 15 de margo e 15 de dezembro, vedando-se outrossim

0 ingresso e saida de materiais em dias ndo Uteis e em horario improprio a juizo exclusivo da
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Administragao do Condominio. Art. 76! - A presente Convengio sujeita todos os condéminos,

assim como seus familiares, visitantes e ocupantes do imovel, nela subrogando-se os promitentes
compradores e cessionirios de direitos aquisitivos, a qualquer titulo, bem como herdeiros ou

sucessores. Art. 770 - Sao igualmente obrigatorios para todos os condominos os preceitos

contidos na Convengiio do Condominio Geral Portogalo. Art. 78! - O foro da Comarca de Angra

dos Reis, Estado do Rio de Janeiro. excluido quaiquer outro, por mais privilegiado que seja, sera o

inico competente para dirimir toda e qualquer questdo que direta ou indiretamente derivem desta

Convengiio ¢ demais preceitos estatutarios, convencionais e regulamentares a ela vinculadas " B,

de como assim o disse, me pediu e the lavrei a presente escritura que lhes li, aceita e assina.

Certifico que as custas referentes ao presefite\ato (Tabela VIIL, item 1V do Regimento de Custas
da C.G.J. deste Estado), foram cobrad

590/82 ¢ 713/83. Eu, /-
PIMENTA, Substituta, lavrei,

assino.

¢ golhidas neste Cartorio, acrescidas das Leis 489/81,

_ - , MARISTELA LIMA DA SILVA
enc[arro 0 presente ato colhendo as

ssinaturas, subscrevo e

MARISTELA LIMA DA SILVA PIMENTA

PORTEL HOTEIS LTDA

HEBEDORIA GERAL
IAIUSTICA - RS !
ELOIE FISCALIZACAC

13 CFIEI0 DE JUSTIGA DE A &5 Grje
Limara Cristiane do iiccoiros
8¢ Bubstituta - Escrovanta A
CTPS 86159 - Séile 077-RJ
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