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ESCRITURA DE CONVENCAQ PARA © CONDOMINIO GERAL DO BRACUHY
(MINUTA REDIGIDA EM 01/05/97 E APROVADA NA REUNIAOQ DE 17/05/97)

I. DAS DISPOSICOES FUNDAMENTAIS

Art. 1° - O CONDOMINIO GERAL DE BRACUHY situa-se no Bracuhy, 2° Distrito do Municipio de
Angra dos Reis, 2 altura do quilometro 115 da Rodovia Rio-Santos e entre essa estrada e o mar, tendo as
caracteristicas de um condominio atipico especial, compreendendo as ireas dos Loteamentos Porto
Bracuhy, Peninsula e Ponta do Pasto, e ainda uma area com 60m de largura, adjacente ao Loteamento
Porto Bracuhy, entre o mar e 2 Rodovia Rio-Santos.

Att. 2° - Sio conddminos do CONDOMINIO GERAL DE BRACUHY:

a) Os proprietirios, no local, de terrenos e casas com destinagio residencial unifamilizr, representados pela
Associacao PROCANAL;

b) Os proprietitios de unidades em edificacdes multi-familiares nos condominios do Porto, Peninsulas I, iI

e 111, Piccola Marina e Stidios Bracuhy, representados pelos respectivos Sindicos;

c) A Letra S.A. Crédito Imobilidtio, proprietaria das glebas, lotes e ireas remanescentes, enquanto nao

comercializadas.

d) A Casa ARD Participagdes S.A., proprietaria da Matina Porto Bracuhy;

e) A Empreendimentos e Participagdes Hoteleiras S.A - BAPA, proprietiria do Hotel em construcao;

f) A Pousada Porto Marina Bracuhy Ltda.

Paragrafo Gnico: Os adquirentes de lotes ou unidades residenciais uni ou multi-familiares 2 serem
edificadas, incluir-se-d0 no Condominio Geral, participando de forma similar aos demais
nos encargos, direitos e deveres dos condominos.

Att. 3° - Os Condominios de edificagdes multi-familiares se adaptario em seus Regulamentos Internos, as ||
matérias que se referemn ao uso das dreas externas alheias 2 seu condominio, fazendo prevalecer, nessas | ||
areas do Condominio Geral, 0 que estabelece a presente Convencao.

Art. 4° - O CONDOMINIO GERAL DE BRACUHY tem patriménio préprio, comum 2 todos os ||
condébrminos, sem que, todavia, a estes se atribua fragao ideal passivel de alienacio. Por patriménio proprio, !
além do que estd especificado no Art. subsequente, entende-se tudo aquilo que nio for da propriedade
individual condominial ou de dominio publico.

Art. 5° - Integrari o patrmoénio do CONDOMINIO GERAL DE BRACUHY uma irea de terreno com
400,00m2 a ser doada pela Letra S.A. Crédito Imobilidrio, e que sera desmembrada da Gleba G2-A da Area
20 do loteamento Porto Bracuhy, com a seguinte descrigdo: 40,00m de frente para o Boulevard Marazul, |
10,00m pelo lado direito, em perpendicular ao alinhamento daquela via, confrontando com 2 4rea | |||
remanescente da Gleba 2-A, do mesmo loteamento, 40,00m de fundos para as terras de Nancy Guimarées il
de Carvalho, e 10,00m pelo lado esquerdo, confrontando com a Gleba G3-A da Area 10 de mesmo
loteamento. Além desse imével, tem-se como bens comuns do Condominio Geral de Bracuhy, os
equipamentos maquinas, instalagdes e benfeitosias da Estagao de Tratamento de Esgotos (ETE), servidio -
de 4guas desde a sua captagdo, Estacao de Bombeamento (EBB), Estacdo de Tratamento de f\gua (ETA)
e todas as guarnicdes urbanisticas do local, bem como a permissdo de uso das dreas onde estdo instaladas.
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Art 6° - As edificagbes uni ou multifamiliares obedecerio ao principio de qu: 0o BRACUHY é zona utbana
sujeita 20 Plano Diretor e a0 Codigo de Obras do Municipio de Angra dos Reis, bem como trespeitario as
normas do Memorial de Incorporagio e as estabelecidas nesta Escritura « no Regulamento Interno do
Condominio.

II. DOS FINS CONDOMINIAIS

Art. 7°- O CONDOMINIO GERAL DE BRACUHY tem a finalidade fundamental de consolidar e
desenvolver a suz comunidade de proprietarios, criando e mantendo as cindigdes materials necessarias
para tanto, especialmente através dos seguinte procedimentos:

a) utilizar seus haveres e seu patrimonio em prol da conveniéncia e bem e tar comuns, de acordo com o
deliberado em Assembléia Geral;

b) promover e manter a conservagdo e limpeza das ruas, praias, pragas, jar lins, calcadas, canais e demais
logradouros comuns, desde que compreendidos na 4rea do Condominio;

c) atuar junto 20 Poder Publico para que este nio se omita na sua perspicua funcgio de responsivel urbano
do local, cobrando-lhe as iniciativas, servigos e recursos que se fizerem ne :essarios;

d) exercer a vigilincia do lugar, sem que isto, todavia, constitua substitu¢io da seguranca piblica ou
implique em responsabilidade quanto a integridade fisica ou patrimonial d 2 ninguém;

e) prover, enquanto o Poder Publico ndo o fizer, o fornecimento e tratamento de 4dgua, e a coleta e
tratamento de esgotos sanitarios, ou de qualquer outro servigo essencial nio atendido pela autoridade
publica ou concessionario.

Paragrafo primeiro: Servigos e reparos nas redes de dgua e esgoto, quando solicitados pelos condoéminos
para solucionar problemas em iteas individuais ou conidominais, serdo remunerados
pelos solicitantes e atendidos dentro das prioridades estibelecidas pela Administracio,
a vista da urgéncia que cada situacio indicar.

Paragrafo segundo: Exime-se o Condominio Geral das despesas com a dragagem do Canal.

III. DOS DIREITOS E DEVERES
Art. 8° - Sdo direitos dos conddominos:

a) usar as partes comuns, consoante suas respectivas destinagdes;
b) exigir o atendimento dos fins condominias;
c) participar das Assembléias Gerais, podendo votar e ser votado.

Art, 9°- Sao deveres dos condominos:

a) usar das partes privativas com obediéncia as normas legais, sem violir os preceitos edilicios e da
urbanistica e respeitando, outrossim, o direito de vizinhanga e as regras d¢ protegio ao meio ambiente;

R colaharar nessnalmente e inclusive como fiscal da Administragio do Cendominio no sentido de fazer
respeitar os fins condominiais;

c) contribuir parsa as despesas comuns, sejam ordinirias ou extraordinarizs, na propor¢ao que lhes for
atribuida;

d) cumprir e fazer cumprir os preceitos desta Convengio, bem como outrcs de cariter regulamentar que
vierem a ser criados.
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IV. DOS ENCARGOS PARTICIPATIVOS
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Art. 10° - Os conddminos participario das despesas ordindrias e extraordindrias proporcionalmente as

4reas de tetreno e as areas construidas de cada unidade.

Paragrafo unico - Os critérios de rateio serdo fixados e poderio ser revistos a qualquer momento pela
Assembléia Geral, tespeitado o principio da correspondéncia entre votos e participagio
N0S Custos.

Ast. 11° - Tao logo seja tecnicamente exequivel, a cobranga das despesas de agua e esgotos sera feita pela
medi¢iao dos hidrometros.

Art. 12° - As contribuicdes ordinirias serio mensais e pagas até o dia 15 (quinze) de cada més e as
extraordinarias quando determinadas em Assembléia.

Art. 13° - Os atrasos serdo onerados com multa, juros e correcio monetaria permitidos pela legislagao
vigente, em seus valores maximos. O inadimplemento por prazo superior a 30 dias permite, de pleno
direito, a suspensio dos servigos a cargo do Condominio Geral, inclusive o fornecimento de agua.

Art. 14° - Sio obrigatérias as contribuicSes, nio servindo o eventual ndo exercicio de direito como razdo
exoneratdria das mesmas.

Agt. 15° - Para a constituicio de Fundo de Reserva as despesas ordinarias serdo acrescidas de 5% (cinco
por cento).
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Art. 16°- O étgio deliberativo maximo do CONDOMINIO GERAL DE BRACUHY é a sua Assembléia
Geral, composta pelos condéminos ou seus representantes legais.

Art. 17° - Compete privativamente 2 Assembléia Geral: ki

a) eleger, bienalmente, como destituir a qualquer tempo, o Sindico, o Sub-Sindico e o Conselho Fiscal/ |'!||n||.|||
Consultivo; L

b) reformar esta Convencao; il

¢) discutir e votar o orgamento anual do exercicio, fixando também o Fundo de Reserva e a remuneragao i
do Sindico; '

d) tomat, anualmente, as contas do Sindico, com o ptévic parecer do Conselho Fiscal/Consultvo,
podendo, entretanto, exigir balancetes periédicos e esclarecimentos a qualquer tempo.

il
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Art. 18° - No més de fevereiro, realizar-se-a a Assembléia Geral Ordinaria, que discutira e votara, dentre |

Coetios assanios de interesse geral, especificamente quanto ao seguinte:

a) anualmente, a tomada de contas e a aprovacio do orgamento anual, que serd vigente de 1° de abril a 31
de marco;
1) bienalmente, as eleigdes do Sindico, Sub-Sindico e do Conselho Fiscal/Consultivo.
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Art. 19° - O Sindico convocari as Assembléias Gerais, podendo entretanto fazé-lo, no caso de sua
omissao, condominos que representem pelo menos 25% (vinte e cinco pcr cento) do total comunitario,
isto se o Sindico ndo atender, no prazo de 72 [setenta e duas) horzs, > pedido de gogvocagio
apresentarem, devidamente fundamentado, com indicagdo das matérias a ser>m tratadas.
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Art. 20° - O Sindico devera remeter a0s conddminos, juntamente com a co wocacio da Assembléia Geral
Drdinériz, quande couber:

a) o relatorio da sua administracio e os principais fatos administrativos do e:zetcicio findo;
b) a copia das dernonstracoes financeiras;
o) proposta de orgamento relativo ao exercicio seguinte.

Art. 21° - As Assembléias Gerais serdo realizadas mediante convocagio corn antecedéncia de 15 (quinze)
dias, por carta registrada ou protocolada.

Paragrafo inico: No caso de Assembléia Geral Extraordiniria poder-se-4 eduzir o prazo da divulgacio
para 10 (dez) dias.

Art. 22°- O texto da convocagio explicitard o dia, hora e local da reunidc, além da ordem do dia, nio
podendo ser deliberados os assuntos nela ndo previstos, salvo os de interesse geral.

Parigrafo unico: Haverd um obrigatério intervalo de 30 (ttinta) minutos entre a primeira e a segunda
convocacio, abrindo se o5 trabalhos com metade de todis o8 conddminos na primeira

alternativa e com qualquer nimero apds esgotado esse interregno.

Art. 23° - As despesas com Assembléias serdo inscritas a débito do Coridominio, mas as relativas as
léias convocadas para apreciagdo de recurso ou pleitos de condéminos serdo, pagas por estes, se as

alegacoes forem desprovidas.

Asspemb

Art. 24° - Cada um dos Condominios terd um voto. A PROCANAL, a Lexa, a Casa ARD, 2 BAPA e a
Pousada terdo 1 voto cada. Os proprietirios de terrenos e casas unifamiliares que nio forem representados
pela PROCANAL elegerio, a cada 2 (dois) anos um representante, que terd assento e voto nas Assembléias
Gerais

Art. 25° - §6 poderao votar e ser votados os condbminos e/ou seus repcesemtantes em dia com suas
obrigagGes participativas, podendo a Mesa Diretora da Assembléia, outrcssim, exigir que provem sua
qualidade se houver dividas a respeito.

Are 2€° B permitida 2 representacio por procuragio com poderes especif cos 20 outorgado, devendo o
instrumento, revestido das formalidades legais, ser apresentado 2 mesa no iricio dos trabalhos para exame

€ arquivamento.

Ar 27° O Presidente da Assembléia Geral serd obrigatoriamente um conc 6mino, eleito na abertura dos
trabalhos, o qual designara um Secretirio para a elaboragio da Ata.

Paragrafo tunico - O Sindico nio podera dirigir qualquer Assembléia.
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Art. 28°- Serao necessarios:

a) 2/3 (dois tergos) de todos os condéminos com direito a voto, para reforma desta Convengao;
Ly 2/3 (dois *ergos) de todos os condéminos com direito a voto, se a alteragdo convencional implicar em
mudanca dos fins institucionais do Condominio ou na hipétese de alienagio de imével do Condominio.

Art. 29° - O Sindico deveri estar presente 2 Assembléia para atender a pedidos de esclarecimentos que
sejarn formulados pot conddminos, ndo constituindo, entretanto, sua auséncia 1azao umpeditiva para a
realizacdo da Assembléia.

Art. 30° - A aprovacdo, sem reserva, das demonstragdes financeiras e das contas, exonerari de
responsabilidade o Sindico, salvo erro, dolo, fraude ou coagio.

Art. 31° - As deliberacdes das Assembléias Gerais serio obrigatérias a todos os conddminos,
independentemente de seu comparecimento ou de seu voto, cumprindo ao Sindico executd-las e fazé-las
cumprir.

Att. 32° - Dentro de 8 (oito) dias da data da realizagio da Assembléia, o Sindico enviari a cada condémino,
ou a seus representantes legais, mediante carta registrada ou protocolada, a copia da respectiva Ata.

VI - DA ADMINISTRACAO

Ae 32° A administracio do Condominio serd exercida por um Sindico, a quem, obedecidas as
disposi¢oes da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, compete:

a) representar o Condominio em juizo ou fora dele, ativa ou passivamente, em tudo que se referir 2
assuntos de seu interesse, podendo, para tal, constituir advogado, outorgando-lhe poderes "ad judicia" |
ou outros que se fizerem necessarios;

b) supervisionar as tarefas do Secretario Executivo; i

¢) admitit ou demitir empregados, bem como fixar as respectivas fungdes, tarefas, responsabilidades, Ml
horatios e remuneracoes, ressalvando-se o disposto no parigrafo unico do Art. 37%

d) cumprir e fazer cumprir 2 Lei, a presente Convengao e as deliberacoes das Assembléias;

e) executar fielmente as rubricas orgamentarias aprovadas pelas Assembléias;

f) ordenar as medidas urgentes de qualquer natuteza, inclusive as de gastos sern previsao orgamentaria;

g) convocar as Assembléias Gerais Ordinirias nas épocas proprias e as Extraordindrias quando julgar
convenientes ou lhe forem requeridas, fundamentalmente, 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 administragio e oferecer em tempo habil 2 b
proposta de orcamento para o exercicio seguinte: J.j"e'i" l‘f|'|H

i) apresentar, mensalmente, para exame, a0 Conselho Fiscal/Consultivo, as contas de sua Administracao; i

i) cobrar, inclusive em Juizo, as quotas que couberem em rateio aos condéminos, nas despesas normais ou '
extraordinarias do Condominio, bem como multas impostas por infragio de disposicoes legais, desta |
Convencio e do Regulamento Interno;

1) zelar pelos bens do Condominio;

m) comunicar prontamente aos condéminos o recebimento de qualquer citagdo, intimagao ou notificagao,
judiciais ou extrajudiciais, das quais possa decorrer responsabilidade para o Condominio;

n) procurar por meios suasGrios, dirimir divergéncias entre os condominos;

o) entregar 20 seu sucessor todos os livtos, atas, documentos e pertences do Condominio em seu poder. |

|
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A= % Naos seus impedimentos eventuais, o Sindico serd substituido pelo Sub-Sindico.

Art. 35° - No caso de vacincia de cargo, a Assembléia elegeri novo Sindico jue exercera seu mandato pelo
tempo restante, devendo tal providéncia ser adotada em até 30 (trinta) dias a36s o afastamento do titular,

Art. 36° - Em caso de destituicdo, o Sindico apresentari imediatamente contis de sua gestio.

Art. 37° - O Sindico terd um Secretario Executivo, contratado, que podeti s :r ou nio conddmino, mas que

sera remunerado e residird obtigatoriamente nos limites do complexo, € 2 quem competirio todas as tarefas

administrativas determinadas por ele.

Paragrafo dnico - A selecdo do Secretirio-Executivo sera feita por uma co nissio constituida pot 3 (trés)
cond6minos, 2 quem cabera analisar as qualificacdes dos :andidatos ao cargo, sendo sua
demissdo prerrogativa da Assembléia Geral.

Art. 38° - O Secretirio Executivo participara obrigatotiamente das Assenbléias e, eventualmente, das
Assembléias Gerais de qualquer dos segmentos que compdem o Condominio Geral pata prestar os
esclarecimentos que lhe forem formalmente requisitados, desde que convocado com antecedéncia minima
de 48 horas.

Art. 39° - O Secretario Executivo e o Sindico nio sio responsaveis, pissoalmente, pelas obrigacdes
contraidas em nome do Condominio, desde que tenham agido no exercic.o tegular de suas atribuicdes,
respondendo, porém, pelo excesso de representagio e pelos prejuizos a «ue derem causa por dolo ou
culpa.

VII. DO CONSELHO FISCAL/CONSULTIVO

Art. 40° - A Assembléia Geral Ordinaria elegeri, bienalmente, entre >s condéminos, o Conselho
Fiscal/Consultivo, composto de 3 (trés) membros efetivos e 3 (trés) tuplentes, os quais exercerio
gratutamente suas fungoes, sob a presidéncia do mais velho, cabindo a20s suplemtes exercer,
automaticamente, a substitui¢do dos membros efetivos, segundo a ordem de sua eleicio.

Aet 41° . Comnete 20 Conselho Fiscal /Consultivo:

a) colaborar com o Sindico na gestio dos interesses do Condominio;

b) examinar as contas, proposta orcamentaria, relatérios e comprovantcs do Condominio, emitindo
parecer;

c) comunicar a0s condominos, na Assembléia, as itregularidades que constatar na gestio do Sindico.

VIIL. DO FUNDO DE RESERVA

Art. 42° - Ao Fundo de Reserva, estabelecido pela Assembléia Geral, como previsto no Art. 14°, reverterao
também as receitas provenientes das multas de natureza disciplinar.

Art. 43° - U saido do Fundo de Reserva nao devera exceder a 20% (vint: por cento) do montante da
receita de cada exerciclo, incorporando-se 0 excesso a conta do or¢amento o:dinatio do exercicio seguinte.
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Art. 44° - Excepcionalmente, no caso de emergéncia, poderd o Sindico langar mio de até 25% (vinte e
cinco por cento) do Fundo de Reserva disponivel, o que fard "ad referendum" da Assembléia Geral, que
para tanto serd convocada no prazo maximo de 30 (trinta) dias.

IX. DAS INFRACOES E PENALIDADES

Art. 45° - Os Condbéminos infringentes de qualquer norma convencional, estardo sujeitos as adverténcias
escritas e/ou multas a serem definidas pela Assembléia Geral.

Art. 46° - Das penas impostas pelo Sindico, cabeti recurso no prazo de 10 (dez) dias para a proxima
Assembléia Geral, quando obrigatoriamente constara da sua Ordem do Dia.

Art. 47° - O pagamento da multa nio exime o infrator de dar camprimento ao que houver transgredido.

X. DAS DISPOSIGOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 48° Em cada nova construgio nos limites do Condominio Geral, ficard facultada ao Sindico a
cobranga de taxa de ligagdo de 4gua, destinada ao aprimoramento da rede.

Art. 49° - Os condéminos fardo constar dos seus contratos de locagio a referéncia a esta Convengio e sua
obediéncia pelos locatarios. :

Art. 50° - Os condéminos nio poderio utilizar seus imoveis, que tém destinagdo familiar, para comércio,
indstria ou atividade agro-pastoril.

Art. 51° - Aprovada esta Convengio por maioria de 2/3 (dois tercos) dos segmentos que compde o
Condominio Geral, sua validade serd imediata e irrestrita, submetendo todos 20 seu cumprimento.

Art. 52° - O primeiro mandato eletivo, assim como o ptimeiro periodo ofgamentitio, terdo duragio desde
a data do registro em cartério desta Convengio até Margo de 1999, quando ocorrerd nova eleigdo.

Art. 53° - Fica eleito o Foro de Angra dos Reis para dirimir as pendéncias judiciais decorrentes da
interpretacio ou aplicacio da presente Convengio.

Subscritam a presente Convengio os condominos indicados no Art. 2°

Porto Bracuhy, 17 de maio de 1997
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CERTIDAO

Certifico e dou fé que este € o inteiro teor do documento arquivado nest: registro sob o n° 3113, do
Livro B11, as fls. 17v, em 20/05/1998, que foi extraido xerograficamente num total de 19 (dezenove)
paginas, devidamente carimbadas e rubricadas. Certifico ainda que a preseiite certiddo & emitida nos
termos da Lei 6015/73.

Angra dos Reis, 17 de agosto de 2021.
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