CONTRATO PARTICULAR DE COMPRA E VENDA DE UNIDADE
IMOBILIARIA, NO REGIME DE MULTIPROPRIEDADE (FRAGOES)

Pelo presente CONTRATO PARTICULAR DE COMPRA E VENDA DE UNIDADE IMOBILIARIA, NO
REGIME DE MULTIPROPRIEDADE (FRACOES), as partes abaixo mencionadas e qualificadas,
qualificadas, ajustam e contratam, em carater irrevogavel e irretratavel, o presente Contrato de
Compra e Venda de fracdo de unidade imobiliaria, ndo comportando, portanto, arrependimento de
gqualquer dos contratantes, que assim renunciam expressamente a essa faculdade, prevista no artigo
420 do Caodigo Civil, obrigando-se por si, seus herdeiros e sucessores, a qualguer titulo.

CLAUSULA PRIMEIRA - DAS PARTES:

A empresa GTR HOTEIS E RESORT LTDA, pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ/MF
sob o n® 16.966.397/0001-00, com sede a Av. das Horténsias, numerc 3.500, Sala 06, Bairro Avenida
Central, GRAMADO - RS, CEP. 95670-000, com Contrato Social de Constituigdo da empresa,
arquivado na Junta Comercial do Estado de Rio Grande do Sul sob o N.I.LR.E. n°® 4320724994-1, por
despacho em 23/09/2014, neste ato representada por quem de direito, doravante denominado
PROMITENTE VENDEDOR, vende através do:

N° CONTRATO: S N° FRAGAQ IDEAL: T DATA DA VENDA: —_—
Para:

[COMPRADOR 1. W EEEESSmSSSMaetss | | NACIONALIDADE:  BRASILEIRO
ESTADOCIVIL itk REGIVE DE CONUN, DE BENS. Comunhao parcial DATANASC: 10inSitaits
RGN O SEaNy ORGAOEXP. DICRJ CPF, (A

EMAIL: \.' | Oy [ P D PROFISSAD: :mm

COMPRADOR 2; AjidimiishRinfiiSemmmmmn /)[\ '| NACIONALIDADE: BRASILEIRO
ESTADO CIVIL: Goassiais REGIME DE COMUN. DE BENS: Comunhéo parcial DATA DE NASC.: Offdfdidfiid
RGN° 090376328 |0RGAOE)<P.;: DICRJ ‘CPF:D74.458.037-42

EVALL: ANTIEDUIOooUN PROFISSAQ: FUNCIONARIO PUBLICO FEDERAL SUPERIOR
ENDEREGC: BT ) |N‘: |comp|_.: LT 10, QUADRA 76

BAIRRO; COSMOS CEP: 23060-050 CIDADE. RIO DE JANEIRO UF: RJ
TEL RES: (jpstiiieaiides TEL.COM.: (21) 3218-8174 |TEL_CEL: (21) 9920-86046

doravante denominado PROMITENTE COMPRADOR.

ESCRICAO DA FRACAO IDEAL INDIVISIVEL, OBJETO DO PRESENTE CONTRATO:

EMPREENDIMENTO:

ENDEREGO:

EDIFICIO:; BLOCO: PAVIMENTO: UNIDADE AUTONOMA: 209¢C
TIPO UA: N°QUARTOS: 1 AREA PRIVATIVA UA: 27,98 AREA COMUM UA: 54,53
AREATOTAL: 82,51 PRODUTO:

FRACAQ IDEAL INDIVISIVEL DE: 7,69 CORRESPONDENTEA 1/13 DA UNIDADE AUTONOMA.

PREVISAQ DE ENTREGA: 30/06/2018
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DADOS COMPLEMENTARES SOBRE A PROMOGAO DA VENDA:

PROMOTOR DE MARKETING: BIANCA HENZ
CONSULTOR DE TURISMO: MATHEUS FONSECA
ASSISTENTE ADMINISTRATIVO E VENDAS: PAULA MICHAELSEN

BRINDE(S):
QUANTIDADE BRINDE DATA CONCESSAO DESCRIGAO

CLAUSULA SEGUNDA — DO PRECO, FORMA DE PAGAMENTO E INDICE DE REAJUSTE:

| - PRECO E FORMA DE PAGAMENTO:
O prego certo e ajustado para o pagamento A VISTA da Fracéo ldeal Indivisivel, especificada acima, & de

R$ 49.900,00 (Quarenta e Nove Mil Novecentos Reais) , sendo que o PROMITENTE COMPRADOR pagara
a titulo de Entrada (Sinal e Principio de Pagamento) R$ 5.988,00 (Cinco Mil Novecentos e Qitenta e Oito Reais), conforme
segue:

ENTRADA (SINAL/PRINCIPAL PAGANANETO)

DATA TIPO REC PARCELA(S) MENSAIS VALOR TOTAL
10/01/2015 VISA CREDITO - BRS 6 R$ 998,00 R$ 5.988,00
TOTAL R$ 5.988,00

PARCELAS INTERMEDIARIAS PERIODICAS

DATA TIPO REC PARCELA(S) MENSAIS VALOR TOTAL

TOTAL R$ 0,00
e o saldo remanescente de  R$ 43.912,00 (Quarenta e Tres Mil Novecentos e Doze Reais) -
sera pago em 44 (Quarenta e Quatro ) PARCELAS REAJUSTAVEIS
monetariamente, no valor presente de R$ 998,00 (Novecentos e Noventa e Oito Reais) \ - ,
através de BOLETO , vencendo a primeira no dia  25/07/2015
e as demais no mesmo dia dos meses seguintes e consecutivos, vencendo a Ultima no dia ' _./25/03/2019

Enquanto 2% do valor total deste contrato nao for integralizado, ele sera considerado nulo de todos os direitos

e deveres acordados. 23504 |4
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Il - INDICE DE REAJUSTE E FORMA DE APLICAGAO:

Por pacto entre as partes fica acordado que todas as parcelas do saldo serdo pagas pelo
PROMITENTE COMPRADOR com recursos proprios e com incidéncia de reajuste mensal, de
acordo com o artigo 46 da Lein® 10.931, de 02/08/2004, tomando-se por base a variagdo acumulada
do indexador eleito até a quitacéo final das mesmas, visando assegurar o equilibrio econdmico-
financeiro do contrato, estabelecendo-se, para tanto, o que segue, como forma de evitar o
enriquecimento ou empobrecimento indevido de uma ou de outra parte aqui contratante.

1 - INDICE DE REAJUSTE ATE A ENTREGA DO IMOVEL - INCC-DI - [ndice Nacional de Custo
da Construgdo — Disponibilidade Interna (ou qualquer outro indice que venha a substitui-lo),
calculado e divulgado mensalmente pela Fundagao Getulio Vargas — FGV.

a) As parcelas do saldo seréo reajustadas pelo INCC-DI, de acordo com a variagéo ocorrida entre
0 indice-base, do segundo més anterior ao més da venda e o indice-reajuste correspondente ao
segundo més anterior ao vencimento de cada parcela.

b) Na hipétese de nao ter sido divulgado o indice convencionado para o reajustamento monetario
das prestagdes até a data do vencimento ou do efetivo pagamento de qualquer delas, sera utilizado
para esse fim o Ultimo indice disponivel e procedendo-se o correspondente acerto, para mais ou
para menos, quando o mesmo for conhecido. E cobravel imediatamente a diferenca pelo credor,
como divida liquida, certa e exigivel;

2 - INDICE DE REAJUSTE APOS A ENTREGA DO IMOVEL - IGPM (INDICE GERAL DE PRECOS
DO MERCADO) + 0,945% ao més — Apos a entrega efetiva do imével as parcelas serdo atualizadas
pelo IGPM (ou qualquer outro indice que venha a substitui-lo), divulgado pela Fundagéo Getulio
Vargas, tomando-se como indice-base aquele referente aos dois meses anteriores & data da
entrega e/ou disponibilizagéo das chaves, e como indice-reajuste o correspondente aos dois meses
anteriores ao do efetivo pagamento da prestagéo, acrescidas de taxa de juros de 0,945% (zero
virgula novecentos e quarenta e cinco por cento) ao més.

Fica também definido, desde ja, que a atualizagdo monetéria do saldo e das parcelas do preco
constituem condicéo contratual por ser essencial a preservacéo do preco de venda da FRACAO
IDEAL INDIVISIVEL, ficando, desta maneira, ajustado que o prego, o saldo devedor e as parcelas
ndo admitem desindexagdo ou deflagdo, a qualquer titulo, sendo a indexacéo plena do saldo
devedor e das parcelas condigdo contratual com o objetivo de compensar a corros&o inflacionaria
do poder de compra do prego e das prestagées do seu pagamento.

Il - PAGAMENTO DO PRECO:

1 — O preco a vista contratado para o presente negécio de compra e venda é aquele pactuado
acima, que o PROMITENTE COMPRADOR se obriga a pagar ao PROMITENTE VENDEDOR, da
forma convencionada.

2 - Todos os pagamentos das parcelas do prego contratado deverao ser feitos pelo PROMITENTE
COMPRADOR na forma acima estipulada, sendo vedada qualquer outra forma de pagamento, as
quais ndo seréo consideradas como cumprimento da obrigagéo, salvo quanto tiver o consentimento
prévio e expresso do PROMITENTE VENDEDOR.

3 - As parcelas reajustaveis serfo liquidadas simultaneamente com as diferengas relativas ao
reajuste a elas vinculado, o qual constitui obrigacéo liquida e certa.

4 - Todas as parcelas serdo pagas no escritério do PROMITENTE VENDEDOR nesta cidade, ou
onde e a quem for indicada.

5-Se 0 PROMITENTE COMPRADOR desejar pagar antecipadamente quaisquer parcelas do preco
sera observado o seguinte:

a) a antecipagé@o somente sera feita sobre as (ltimas parcelas vincendas:

b) o valor da parcela devera ser acrescido de atualizag&o monetéaria “pro rata die”, conforme o indice
pactuado entre as partes, até a data do efetivo pagamento.
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6 - Caso ndo sejam pagas em seus vencimentos as parcelas ficardo sujeitas, até o seu efetivo
pagamento, a reajuste “pro rata die” do indice pactuado e vigente no més de pagamento, multa de
2% (dois por cento) sobre o valor do débito atualizado e juros moratérios e remuneratérios de 12%

(doze por cento) ao ano.

7 - Sempre que qualquer pagamento relacionado com o presente compromisso for efetuado pelo
PROMITENTE COMPRADOR através de cheque ou Ordem de Pagamento (DOC/TED), este
pagamento somente serd considerado quitado ap6s a sua compensacgéo. Se, por qualquer motivo,
seja de que natureza for, houver dificuldade na compensacdo do cheque ou DOC/TED, as
consequéncias serdo suportadas exclusivamente pelo PROMITENTE COMPRADOR,
considerando-se como atraso o intervalo verificado entre o vencimento da divida e a data em que o
cheque ou DOC/TED for efetivamente compensado, sujeitando-se o PROMITENTE COMPRADOR,
ao pagamento de juros, multa e demais penalidades previstas neste Instrumento, assim como o
reembolso das despesas decorrentes de tal fato.

8 - E de direito o PROMITENTE VENDEDOR exigir em qualquer época a prova do correto
pagamento de uma obrigagéo, ficando o PROMITENTE COMPRADOR, desde agora, a tanto

obrigado.

9 - Os eventuais recebimentos feitos fora dos prazos estabelecidos, sejam a que titulos forem,
constituirao mera tolerancia "ad libitum" dos respectivos credores e ndo prejudicarao quaisquer das
clausulas deste contrato e nem importaréo em novagéo ou rentincia, mesmo tacita, de direitos neste
especificados.

10 - O PROMITENTE VENDEDOR utiliza-se do Sistema de Cobranga Registrada, sendo que este
Sistema tem preferéncia com relagéo a quaisquer outros de que se utilize. O fato de aceitar ou se
utilizar a qualquer momento de outro sistema de cobranca que n4o o de Cobranca Registrada, nao
exime ou invalida daf por diante o retorno ou a opg&o de qualquer tipo de cobranca por ela escolhida.
O PROMITENTE COMPRADOR declara-se ciente e que se trata de condigéo irrenunciavel.

11 - O PROMITENTE COMPRADOR neste ato, também se declara ciente de que em havendo
optado pelo uso do sistema DDA (DEBITO DIRETO AUTORIZADO) em qualquer de suas contas
bancarias, os boletos de cobranga n&o serdo enviados pelo correio e sim disponibilizados
eletronicamente no Banco onde tenha feito a opgéo de pagamento.

12 - Para garantia de seu crédito, o PROMITENTE VENDEDOR podera emitir a qualquer tempo,
Notas Promissaérias, em carater “pro solvendo”, representativas do saldo devedor, uma para cada
parcela vincenda, que continuardo sendo atualizadas monetariamente com base nos indices fixados
neste instrumento, e que 0 PROMITENTE COMPRADOR e seu cnjuge, se houver, se obrigam a
assinar, assim que o PROMITENTE VENDEDOR lhe comunicar sobre a eventual emissdo das
notas promissorias, sob pena de, ndo o fazendo, incorrer nas penalidades previstas na Clausula
Sexta deste contrato.

13 - O valor referido nos itens “Pagamento da Entrada (Principio/Sinal Pagamento)” e "Pagamento
das Parcelas Intermediarias Periddicas”, acima citados, sera pago pelo PROMITENTE
COMPRADOR ao PROMITENTE VENDEDOR, em moeda corrente nacional, em amortizacdes
constantes, conforme ali consignado. Por outro lado, o saldo remanescente e o valor das parcelas
reajustaveis, em face do disposto no artigo 46 da Lei n° 10.931, de 02/08/2004, serao reajustados
mensalmente, com base na variagdo do indice pactuado entre as partes como o adequado a
presente transagéo, conforme exposto abaixo.

14 - A vigéncia e a eficacia da contratagio objetivada pelo presente instrumento, ficam
condicionadas ao efetivo e integral desconto e recebimento dos Cheques, Cartées e DOC'S/TED's
representativos do sinal e principio de pagamento, operando-se a constatacdo da imediata nulidade
do presente instrumento, caso os referidos documentos de crédito nio sejam pagos por qualquer
motivo de compensacgéo bancaria.

Paragrafo tnico: Todo e qualquer valor pago fora da data estipulada, sofrerd automaticamente os
efeitos da mora, nos termos contratuais.

15 - N&o se incluem no prego convencionado para o presente negoécio, quaisquer novos tributos
federais, estaduais ou municipais que venham a ser instituidos, assim como a futura especificagéo
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e instituicao do condominio, ainda que atribuidos ao PROMITENTE VENDEDOR, os quais serdo
devidamente atualizados pelos indices eleitos neste instrumento e rateados para serem pagos pelos
adquirentes na data da expedigao do “habite-se”, obedecida a proporgéo da fragdo ideal de terreno
de cada unidade e a fracgéo ideal indivisivel representativa de cada fragao.

CLAUSULA TERCEIRA — DO OBJETO DO CONTRATO:

Pelo presente contrato e na melhor forma de direito o PROMITENTE VENDEDOR e o
PROMITENTE COMPRADOR, ja qualificados na Clausula Primeira, concordam em vender e
comprar respectivamente 01 (uma) fracdo (a Fragdo Ideal Indivisivel) do imével descrito e
caracterizado no quadro “DESCRICAO DA FRACAO IDEAL INDIVISIVEL - OBJETO DO
PRESENTE CONTRATOQ" na pagina 1 deste contrato, completamente mobiliado em suas areas
comuns e privadas, conforme especificagdes, pelo Sistema de Multipropriedade de Imovel com
Direito de Uso em Tempo Compartilhado, conforme o disposto nas Clausulas do presente
instrumento, transmitindo-lhe, desde ja, toda posse, dominio, direitc e acéo, que aqui vinha
exercendo, para que da mesma o PROMITENTE COMPRADOR possa usar, gozar e livremente
dispor como sua, que fica sendo de hoje em diante, por for¢a deste, nos termos da Incorporagéo
abaixo citada e suas posteriores modificagées devidamente registradas, da minuta da Convengao,
do Regimento Interno, do Regulamento de Uso e demais instrumentos que as partes declaram
conhecer e concordar, prometendo O PROMITENTE VENDEDOR por si, seus herdeiros e
sucessores, a fazer esta venda sempre boa, firme e valiosa e a responder pela evicgao de direito
na forma da lei.

A referida unidade imobiliaria autdbnoma é agora prometida em compra e venda “ad corpus”, isto €&,
como coisa certa e determinada, sendo meramente enunciativa a referéncia as dimensoes, ficando
assim convencionada que no havera repercussdo de espécie alguma, seja juridica, econdémica ou
financeira, por diferenga de até 1/20, para mais ou para menos, nas dimensbées das citadas
unidades habitacionais auténomas e de suas correspondentes fragdes ideais de terreno, em
consonancia com o dispositivo no § 3" do artigo 500 do Caodigo Civil.

Paragrafo primeiro: As dreas comuns do empreendimento, bem como, as unidades
comercializadas no sistema fragcdes, serdo entregues mobiliadas e equipadas, de acordo com as
especificacdes constantes no Memorial Descritivo dos Moveis e Utensilios, que relacionam os
mobiliarios, equipamentos e utensilios a serem utilizados no empreendimento.

Paragrafo segundo: As areas comerciais autébnomas, nao integrantes do sistema de
multipropriedade, serdo mobiliadas e equipadas pelos seus proprietarios, de acordo com sua
utilizacdo, cabendo aos titulares de unidades comerciais adequa-las ao padréao de qualidade exigido
pela Administragdo do Empreendimento.

CLAUSULA QUARTA — DA TITULARIDADE DO EMPREENDIMENTO E DA INCORPORACAO:

O PROMITENTE VENDEDOR é senhor e legitimo possuidor de UMA FRACAO DE TERRAS,
designada como fragdo 2, com a area superficial de quarenta e nove mil e novecentos metros
quadrados (49.900,00m?), localizada no lugar denominado “Carazal”, zona rural deste municipio de
Gramado-RS, conforme matricula n® 30.237, livro n® 2 - Registro Geral, Folha 1, do Registro de
Imoéveis da Comarca de GRAMADO, Estado do Rio Grande do Sul. Imével esse que se encontra
livre e desembaracado de quaisquer énus, quer seja legal, judicial ou convencional, taxas e tributos.
Sobre 0 mesmo esta sendo construido o GRAMADO TERMAS RESORT SPA, cuja especificacéo,
descricdo e demais dados relativos a ele integram o processo de incorporagao nos termos da lei n°
4.591 de 16/12/64 e registrado no cartério de Registro de Imoveis da comarca de GRAMADO-RS,
sob o n° R.3-30.237, livro n°® 2 - Registro Geral, Folha 1, em 12/11/2014.
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CLAUSULA QUINTA — DAS AMORTIZACOES EXTRAORDINARIAS E ALOCACAO DE
RECURSOS

1 - E assegurado ao PROMITENTE COMPRADOR, nos termos do Paragrafo 2° do artigo 52 do
Cédigo de Defesa do Consumidor (Lei 8.078/90), o pagamento total ou parcial do saldo devedor em
aberto, respeitados os critérios de reajustes previstos neste contrato e ha hipotese de o
PROMITENTE COMPRADOR desejar pagar por antecipagdo quaisquer parcelas do prego, sera
observado o seguinte:

a) A antecipagao so sera feita sobre a(s) uUltima(s) parcela(s) vincenda(s), sendo que a ultima
parcela ndo quitara as anteriores,;

b) Nas antecipacdes de pagamento das parcelas vincendas, por qualquer motivo ou a qualquer
tempo, podera o PROMITENTE COMPRADOR fazé-lo, desde que as referidas parcelas sejam
atualizadas pelo indice pactuado, da data da venda até a data do efetivo pagamento.

C) O prego a vista &€ 0 mesmo que o pagamento em parcelas, ressalvado a corre¢cdo monetaria pelo
INCC ou IGPM + 0,945% (FGV) conforme prevé neste instrumento. As antecipacbes de pagamento
nao implicardo em novagao ou modificagédo dos critérios de reajustamento ou quanto a maneira de
pagamentos aqui estipulados.

d) O PROMITENTE VENDEDOR néao se obriga a conceder deflagdo e/ou desconto sobre o valor
das parcelas nas amortizacdes antecipadas. Caso isto venha a acontecer sera por mera liberalidade
do PROMITENTE VENDEDOR.

e) A antecipagao parcial nunca podera ser inferior a 10% (dez por cento) do saldo do preco, nem
representar fracdo de prestagédo ou de parcela, de modo que feita a antecipacédo ndo remanesga
saldo com relagédo a prestagdo ou parcela e sera realizada com as atualizacbes previstas neste
instrumento.

2 -0 PROMITENTE VENDEDOR podera alocar recursos junto a um Agente Financeiro, de sua livre
escolha, na modalidade da Carteira Hipotecaria Habitacional - CHH, para financiamento de parte
do pregco do imével ao PROMITENTE COMPRADOR, e por esse motivo o PROMITENTE
COMPRADOR confere ao PROMITENTE VENDEDOR, como condi¢do deste contrato, poderes
para representa-lo perante o Agente Financeiro, podendo praticar todos os atos para tanto
necessarios, concordar com os termos dos citados contratos e escrituras, assinar contratos ou
escrituras de re-ratificagdo porventura necessarios, prestar declaragées exigidas pelo Registro
Imobiliario, e, enfim, representa-lo perante os Oficiais de Registro de Imoveis, reparticdes Publicas
Federais, Estaduais e Municipais, ficando investido dos poderes “ad judicia’, que podera
substabelecer.

3 - O PROMITENTE COMPRADOR autoriza o PROMITENTE VENDEDOR, ceder ou caucionar a
terceiros os seus créditos decorrentes deste contrato, inclusive por meio de Securitizagdo ou do
Sistema de Financiamento Imobiliario — S.F.l., com a emissao de Cédula de Crédito Imobiliario, em
funcdo do que a FRAGAO IDEAL INDIVISIVEL, bem como as demais que compdem a Unidade
Habitacional Auténoma, podera vir a ser hipotecada ou objeto de alienagéo fiduciaria. O presente
Contrato é firmado de acordo com o regime da Lei n® 9.514, de 20.11.97 e da Lei 10.931 de
02.08.04, orientando-se pelos seguintes pressupostos:

a) Os créditos imobiliarios resultantes do presente negodcio, independentemente da ciéncia ou
anuéncia do PROMITENTE COMPRADOR, poderdo ser cedidos a instituigdo financeira ou
companhia securitizadora, quando ficardo vinculados a titulos de crédito circulaveis no mercado
financeiro, mediante securitizagdo ou outra forma prevista em lei, sem, contudo, que sejam
alteradas as condi¢ées pactuadas neste instrumento.

b) Fica reservado ao PROMITENTE VENDEDOR, a seu exclusivo critério, independentemente de
nova autorizacdo do PROMITENTE COMPRADOR, o direito de sub-rogar, caucionar, oferecer em
garantia, ou ceder os direitos e/ou deveres decorrentes deste instrumento a terceiros, no todo ou
em parte, negociar o seu saldo devedor através de antecipacédo de recebiveis, seja com pessoa
fisica ou juridica, agente securitizador ou instituicdo financeira, empresa ou entidade cujo objeto
social seja a aquisi¢ao de ativos de terceiros ou operagdes de fundo imobiliario.
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c) Nas hipoteses aqui previstas o PROMITENTE VENDEDOR, podera oferecer a Fragdo Ideal
Indivisivel em garantia dos direitos e/ou deveres decorrentes deste Contrato, com o que o
PROMITENTE COMPRADOR desde ja anui expressamente, independente de notificacdo neste
sentido.

d) Neste ato, o PROMITENTE COMPRADOR autoriza expressamente o PROMITENTE
VENDEDOR, em carater irrevogavel e irretratavel, a ceder os créditos decorrentes deste
instrumento, a fim de que sejam utilizados em operagéo de antecipacdo de recebiveis, por meio de
emissao de Cédulas de Crédito Imobiliario - CCl, bem como utilizados como lastro na emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI, nos termos da Lei n°® 9.514/97.

e) Caso seja realizada a securitizagao de créditos prevista nesta clausula, passara a ser vedado as
partes alterar ou, de qualquer forma, modificar os termos e condigdes definidas neste contrato,
inclusive aquelas relativas a prego, forma de atualizacéo e reajuste, previstos neste instrumento,
salvo mediante expressa anuéncia por escrito da CESSIONARIA, o qual, quando da cesséo de
crédito, se sub-rogara em todos os direitos do PROMITENTE VENDEDOR.

f) Fica a CESSIONARIA, desde ja, autorizada e com plenos poderes para tomar todas as
providéncias para a realizagéo de tal operagéo de securitizagéo, incluindo as divulgagées que forem
necessarias para a Comisséo de Valores Mobiliarios — CVM e terceiros.

g) Desde ja o PROMITENTE COMPRADOR e 0 PROMITENTE VENDEDOR, se comprometem a
fornecer toda documentacdo e/ou informagdo necessaria a operacdo de securitizacdo imobiliaria
desde que expressamente prevista na regulamentacéo em vigor.

h) Tendo em vista que os recebiveis provenientes deste contrato poderdo ser cedidos, sera vedado
ao PROMITENTE VENDEDOR, compensar qualquer crédito que detenha ou venha deter em face
do PROMITENTE COMPRADOR, quando da cesséo dos créditos decorrentes do presente
instrumento.

i) Fica desde ja ajustado entre as partes que a cess&o pelo PROMITENTE VENDEDOR, dos
créditos imobilidrios decorrentes deste contrato limitar-se-a a cessdo de créditos, ndo
representando em nenhuma hipétese, a assungéo, pela cessionaria, da posicdo contratual do
PROMITENTE COMPRADOR no presente instrumento.

CLAUSULA SEXTA - DA MORA, INADIMPLEMENTO E RESCISAO DO CONTRATO

1 - O simples atraso no pagamento de parcela do prego constitui de pleno direito o PROMITENTE
COMPRADOR em mora, para todos os efeitos legais, nos termos do art. 397, do Cédigo Civil,
independentemente de qualquer notificacdo ou interpelagéo, além de sujeita-lo a pagar ao
PROMITENTE VENDEDOR:

a) o valor da divida vencida, reajustada monetariamente pelo indexador eleito, acrescida da
variag@o “pro rata die”, da data de vencimento até o dia do més em que for feito o pagamento;

b) além de juros de mora de 1% (um por cento) ao més, contados més a més e juros compensatorios
de 12% (doze por cento) ao ano,

c) multa compensatéria de 2% (dois por cento) sobre o valor da divida reajustada monetariamente;

d) ap6s 30 (trinta) dias de vencimento, honorarios de advogado ja fixados e aceitos pelo
PROMITENTE COMPRADOR na base de 10 % (dez por cento) do montante da divida, mais
despesas de notificagdes, protestos, custas, etc., caso seja a cobranca amigavel (extrajudicial), e
em 20% (vinte por cento) do montante da divida em caso de cobranga forgada (judicial), afora outras
cominacdes aqui previstas.

2 - As sangdes seréo automaticamente aplicadas tdo-s6 e pelo ndo pagamento no vencimento de
qualquer parcela, independente de notificagdo ou interpelagéo judicial ou extrajudicial, sem prejuizo
das cominagdes deste contrato, sendo certo que o recebimento de parcelas em atraso, pelo
PROMITENTE VENDEDOR, de preposto, de banco ou de procurador, ndo constituira novagéo ou

renuncia as estipulagées e garantias previstas. )E/



3 - Poderda o PROMITENTE VENDEDOR, por sua livre escolha, preferir a resolugéo, com
vencimento antecipado das demais parcelas representativas do prego, caso em que se tornaréo
imediatamente exigiveis. A ndo liquidagdo do débito, inclusive o antecipadamente vencido, pelo
PROMITENTE COMPRADOR, devolve ao PROMITENTE VENDEDOR o direito de resolver o
contrato de compra e venda, se nao preferir, a sua livre escolha, a execugao.

4 - Quando o PROMITENTE COMPRADOR pagar qualquer parcela em atraso, inclusive em
Cartorio de Protesto, sem pagamento dos juros, multa e correcdo monetaria, persistirda em mora,
devendo o valor desta ser recolhido no escritério do PROMITENTE VENDEDOR, contra recibo, no
prazo de 03 (trés) dias do pagamento da parcela, sob pena das sangbes previstas neste
instrumento, ressalvado o direito do PROMITENTE VENDEDOR de sacar contra o PROMITENTE
COMPRADOR um documento de cobranga no valor relativo aos juros, multa e correcao monetaria,
com vencimento a vista, a ser levado a protesto junto com o titulo promissoério. Fica estabelecido
que se o PROMITENTE VENDEDOR tiver que promover a cobranga, judicial ou extrajudicial, da
divida, esta ficara sujeita as sangdes especificadas acima.

5 - Havendo inadimplemento, fica o PROMITENTE VENDEDOR no pleno direito de impedir a
utilizagao pelo PROMITENTE COMPRADCR dos direitos adquiridos através deste instrumento.
Ficando ainda expressamente autorizado que, apds a entrega da Unidade Habitacional contratada,
a ADMINISTRADORA loque a terceiros as semanas destinadas ao uso pelo PROMITENTE
COMPRADOR e que desconte, do valor apurado na locagao, a taxa de 20% (vinte por cento) como
Despesas Administrativas, além do valor dos débitos apurados, devolvendo aoc PROMITENTE
COMPRADOR o saldo restante, caso houver.

6 - Em caso de inadimplemento, o PROMITENTE VENDEDOR fica expressamente autorizado pelo
PROMITENTE COMPRADOR a enviar aos Orgdos de Defesa e Protecdo ao Crédito seu nome e
CPF (caso houver repasse de eventual financiamento e saldo em aberto) para a devida
“negativacéo’”.

7 - A falta de pagamento de 03(irés) parcelas mensais e consecutivas, ou qualquer outro débito por
prazo superior a 90 (noventa) dias, implicara na resolugdo deste Contrato de Compra e Venda,
depois de decorridos 15 (quinze) dias de sua notificagdo, que se fara por escrito e serfo
consideradas efetivas quando entregues pessoalmente contra recibo ou remetidas pelo correio, sob
registro, ou pelo Cartério de Titulos e Documentos ao endereco constante deste Contrato ou ao
novo enderego atualizado, hipétese em que podera o PROMITENTE VENDEDOR usar e dispor
livremente da unidade comprometida, transferindo-a a terceiros, conforme dispée o Art. 119,
paragrafo unico do Cédigo Civil e art. 1, n®. VII, da Lei 4.864/65.

8 - Rescindido o contrato por inadimplemento ou culpa do PROMITENTE COMPRADOR, ficara a
sua disposicao as importancias pagas atualizadas pelo indice estipulado no contrato, que |he serdo
restituidas apos a dedugéo do valor correspondente a 20% (vinte por cento) do valor do contrato,
para cobrir os custos de comercializacdo, publicidade, tributos e comissées dos vendedores,
independentemente de comprovagdo das mesmas. Do valor a ser restituido, sera também
descontada a quantia equivalente a 10% (dez por cento) do valor ja integralizado, a titulo de pré-
fixacdo das perdas e danos, independentemente de comprovacéo das mesmas. O saldo apurado
na forma desta clausula em favor do PROMITENTE COMPRADOR ser-lhe-4 restituido na mesma
quantidade de parcelas que foram por ele pagas.

9 - No caso dos pagamentos ja efetuados ndo cobrirem os valores apurados acima, fica o
PROMITENTE VENDEDOR no pleno direito de cobrar judicialmente ou extrajudicialmente os
valores devidos pelo PROMITENTE COMPRADOR, que j& se encontra em mora, com base nos
indices estipulados no item 1 acima. Em caso de ndo ressarcimento do valor apurados na rescisdo
em até 30 dias, ficam os honorarios de advogado ja fixados e aceitos pelo PROMITENTE
COMPRADOR na base de 10 % (dez por cento) dos valores apurados, mais despesas de
notificagbes, protestos, custas, etc., caso seja a cobranga amigavel (extrajudicial), e em 20% (vinte
por cento) dos valores apurados em caso de cobranga forgada (judicial), afora outras cominagdes
aqui previstas.

10 - Na hipotese do imovel ja estar na posse do PROMITENTE COMPRADOR este pagara ao
PROMITENTE VENDEDOR, por compensagéo, 1% (um por cento) ao més ou fragdo de més, do
preco atualizado de sua FRACAO IDEAL INDIVISIVEL do imével, pela fruigdo ou uso, ficando desde
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ja autorizado o PROMITENTE VENDEDOR a abater a quantia equivalente na devolugédo ao
PROMITENTE COMPRADOR, nos termos dos itens 7 e 8.

11 - Apés a entrega da unidade, o PROMITENTE COMPRADOR devera fornecer os seguintes
documentos (atualizados) ao PROMITENTE VENDEDOR para a efetivagéo da rescisio do Contrato
de Compra e Venda:

a) - Declaragao do condominio de que a FRACAO IDEAL INDIVISIVEL descrita no preambulo deste
contrato encontra-se em dia com as taxas de condominio e despesas extras relacionadas ao

referido imével.
b) - Certidao de quitagéo de IPTU, expedida pela Prefeitura Municipal.

¢) - Na hipétese do contrato de compra e venda ser averbada no cartério de registro de imoveis, a
rescisdo sé tera validade se o PROMITENTE COMPRADOR efetuar de imediato, a averbagéo
desta, arcando, portanto, com todas as despesas, sem nenhum prejuizo ao PROMITENTE
VENDEDOR.

12 - O PROMITENTE COMPRADOR podera evitar a rescisdo desde que, no prazo da notificacéo,
pague o valor de seu débito, com o reajuste e encargos previstos neste contrato, ou cumpra a

obrigagao.

13 - No caso do PROMITENTE COMPRADOR haver utilizado dos brindes de venda, relacionados
no Quadro “DADOS COMPLEMENTARES SOBRE A PROMOGCAO DA VENDA” na pagina 2 deste
contrato, fica o PROMITENTE VENDEDOR no pleno direito de cobrar os referidos brindes no valor
atualizado dos mesmos, caso o0 PROMITENTE COMPRADOR ndo os devolvam no ato do
cancelamento deste compromisso.

14 - Constituem, ainda, causas de rescisio do contrato:

a) —cessdo ou promessa de cessdo de direitos e obrigagdes deste contrato, sem anuéncia da outra
parte,

b) — constituicéo de qualquer dnus sobre a unidade compromissada ou os respectivos direitos, sem
anuéncia da outra parte;

c) — contra qualquer das partes for decretada qualquer medida judicial que afete a unidade
compromissada ou os direitos deste contrato;

d) — insolvéncia de qualquer das partes.

15 - Sem prejuizo do pactuado anteriormente, fica reconhecido o direito do PROMITENTE
VENDEDOR de se reintegrar liminarmente na posse direta do Imével.

CLAUSULA SETIMA — DO PRAZO DAS OBRAS

As obras do GRAMADO TERMAS RESORT SPA assim como as vendas das FRACOES IDEAIS
INDIVISIVEIS seréo realizadas por blocos. Desta forma cada unidade vendida devera ser entregue
no prazo estipulado no quadro “DESCRICAO DA FRACAO IDEAL INDIVISIVEL - OBJETO DO
PRESENTE CONTRATO" na pagina 1 deste contrato, admitida tolerancia de 180 (cento e oitenta)
dias Uteis, para mais ou para menos, salvo motivo de forga maior ou caso fortuito, quando ent&o o
prazo sera prorrogado pelo tempo equivalente a paralisacdo das mesmas, mais 0 necessario para
a retomada do ritmo normal dos servicos.

1- O PROMITENTE VENDEDOR obriga-se a atender as plantas e especificagbes constantes do
memorial de incorporacgéo, ressalvadas eventuais modificagbes que venham a ser introduzidas
diante de necessidade técnica, exigéncia dos Poderes Publicos, concessionarias de servigos
publicos e corpo de bombeiros. Fica estipulado que as diferengas nas areas comuns ou de utilizagéo
privativa, das areas totais e de fracéo ideal de terreno de até 5% (cinco por cento) das constantes
do projeto aprovado, para mais ou para menos, comparativamente as dos quadros da NBR 12.721,
e destes comparativamente as do projeto de execugéo, ndo dardo ao PROMITENTE VENDEDOR,
nem ao PROMITENTE COMPRADOR quaisquer direitos a ressarcimento pelas diferencas que, até
aquele limite, resultarem da execucédo da obra. O PROMITENTE VENDEDOR podera promover
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alteracbes na planta de unidades ainda ndo comercializadas, sempre dentro das posturas
municipais.

2 - A UNIDADE HABITACIONAL AUTONOMA, cuja FRACAO IDEAL INDIVISIVEL é objeto deste
instrumento sera entregue de acordo com o memorial descritivo do projeto e memorial descritivo de
maoveis e pertences.

3 - E terminantemente vedado ao PROMITENTE COMPRADOR, a qualquer tempo, contratar
empreiteiros e fornecedores diretamente, bem como adquirir materiais para utilizagao na UNIDADE
HABITACIONAL AUTONOMA, cuja FRACAOQ IDEAL INDIVISIVEL & objeto deste instrumento.

4 - Somente serdo permitidas as visitas do PROMITENTE COMPRADOR a obra deste
Empreendimento com prévia autorizacdo pelo PROMITENTE VENDEDOR através de
agendamento programado de acordo com seus critérios e disponibilidade.

CLAUSULA OITAVA — DA POSSE

O PROMITENTE COMPRADOR receberd a posse indireta da UNIDADE HABITACIONAL
AUTONOMA e a escritura, desde que rigorosamente em dia com todas as obrigacSes assumidas.

1 - Tendo em vista aquisicho da FRAGAO IDEAL INDIVISIVEL através do Regime de
Multipropriedade, a UNIDADE HABITACIONAL AUTONOMA devera ser vistoriada pela
ADMINISTRADORA do CONDOMINIO PRO - INDIVISO (“CPI"), que sera instituida conforme
estabelecido na Clausula Décima do presente instrumento.

2 - A partir da data da disponibilizagdo das chaves passaréo a correr exclusivamente por conta do
PROMITENTE COMPRADOR na proporgdo de sua FRACAO IDEAL INDIVISIVEL, todos os
tributos, taxas condominiais e outras despesas incidentes ou que venham a incidir sobre a
UNIDADE HABITACIONAL AUTONOMA cra compromissada, ainda que langados em nome do
PROMITENTE VENDEDOR. Deixando de efetuar os pagamentos aqui previstos, enquanto n&o tiver
recebido a escritura definitiva, o PROMITENTE COMPRADOR sera considerado em mora para
todos os fins de direito e estara sujeito as sangdes constantes nos itens da Clausula Sexta. O
PROMITENTE VENDEDOR podera optar entre promover agio de obrigagio de fazer, de cobranga
ou de execugao do valor da despesa nao paga, sem dbice ao ressarcimento dos prejuizos que vier
a sofrer ante a omissédo do PROMITENTE COMPRADOR.

3 - Cabe obrigatoriamente ao PROMITENTE COMPRADOR contribuir financeiramente, na
proporgéo de sua FRACAO IDEAL INDIVISIVEL, com os valores necessarios para as despesas
pré-operacionais, ou seja, aquelas realizadas nos 90 (noventa) dias que antecedem a entrega da
UNIDADE HABITACIONAL AUTONOMA, para fazer frente aos custos com manutencdo e
treinamento da mé&o de obra, com as assessorias e consultorias para implantagdo de sistemas e
servigos, para recebimento por terceiros das areas, instalagdes e equipamentos, para elaboracao
do projeto de Administragdo Condominial, Inventério, Programa de Manutengdo Predial e Plano de
Operagao e Manutengéao e Programa de Assisténcia Técnica para Recebimento das Unidades.

4 - Faculta-se ao PROMITENTE VENDEDOR exercer seu direito de retengdo da FRACAO IDEAL
INDIVISIVEL da UNIDADE HABITACIONAL AUTONOMA, enquanto ndo saldadas todas as
obrigacdes exigiveis do PROMITENTE COMPRADOR.

CLAUSULA NONA - DO CONDOMINIO

Com o objetivo de regular as normas da co-propriedade da UNIDADE HABITACIONAL
AUTONOMA, o PROMITENTE VENDEDOR elaborou o ANEXO | - Convengdo de Condominio Pro
- Indiviso (CPI), cujas cléusulas fazem parte integrante deste instrumento, como se aqui estivessem
transcritas, as quais o PROMITENTE COMPRADOR manifesta sua concordancia, sub-rogando-se
em todos os seus termos e condigdes, obrigando a cumprir e fazer cumprir por si, seus herdeiros
e/ou sucessores, a qualquer titulo.

Para garantir o bom desempenho da administragdo do empreendimento, o PROMITENTE
COMPRADOR confere ao PROMITENTE VENDEDOR - o qual podera substabelecer, como
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condigado deste contrato, poderes para representa-lo, na sua auséncia, em todas e quaisquer
assembleias gerais de condominio (ordinarias e/ou extraordinarias) deste empreendimento,
podendo o dito procurador debater todas as matérias constantes da ordem do dia, impugnar o
debate e a votagéo de matérias estranhas a essa ordem do dia; examinar documentos e contas,
aceita-los ou impugna-los, propor a destituicdo de sindico ou de administrador; concordar ou néo
com a realizagao de obras e dos orgamentos propostos, assim como quanto a alteracéo da taxa de
condominio; votar e ser votado para as fungdes de sindico, subsindico e membro do Conselho
Consultivo ou Fiscal; escolher administradora; aprovar ou ndo convencdo de condominio e suas
alteragbes; constituir advogado com os necessarios poderes e praticar todos os atos necessarios
para o cumprimento deste mandato, que dara tudo por bom e valioso.

CLAUSULA DECIMA — DO SISTEMA DE MULTIPROPRIEDADE

Considera-se MULTIPROPRIEDADE, para efeito deste contrato, o sistema pelo qual o titulo de
propriedade de uma unidade autébnoma de um imovel é fracionado, formando-se, assim, um regime
de condominio entre cada adquirente das fragdes, figurando estes individualmente como
COPROPRIETARIOS da unidade auténoma.

1 - O PROMITENTE COMPRADOR esta adquirindo a FRACAO IDEAL INDIVISIVEL da UNIDADE
HABITACIONAL AUTONOMA especificada no quadro “DESCRICAO DA FRACAO IDEAL
INDIVISIVEL - OBJETO DO PRESENTE CONTRATO” na pagina 1 deste contrato, através do
“Sistema de Multipropriedade” de Imével em Tempo Compartilhado, a ser implantado pelo
PROMITENTE VENDEDOR.

Para tanto, cada unidade habitacional auténoma integrante do Empreendimento sera alienada a
terceiros de livre escolha do PROMITENTE VENDEDOR, em FRACOES IDEAIS INDIVISIVEIS.

FRACAO IDEAL INDIVISIVEL: é o titulo de direito real adquirido pelos Multiproprietarios e
corresponde a uma fragéo ideal do bem. Ela n&o é divisivel fisicamente e cada fragdo concede o
direito a utilizagéo da Multipropriedade, na sua totalidade, por um periodo determinado de tempo.

2 - No Sistema de Multipropriedade cada fracéo ideal indivisivel dara o direito, ao seu titular, a
utilizagéo da respectiva unidade habitacional auténoma por um periodo determinado durante o ano
calendario, conforme as regras de utilizagdo estabelecidas no ANEXO Il — Regulamento de
Utilizag&o, elaborado pelo PROMITENTE VENDEDOR e integrante do presente instrumento, ao
qual desde ja o PROMITENTE COMPRADOR sub-roga-se em todos os direitos e obrigacdes.

3 - O Sistema de Multipropriedade sera gerenciado pelo PROMITENTE VENDEDOR ou por quem
ele indicar e contratar como "ADMINISTRADORA”, de acordo com o estabelecido na Convencéo
de Condominio e no Regulamento de Utilizacao, sendo, entre outras atribuicdes, responsavel por:

a) gerenciar a manutencéo e conservagao das unidades habitacionais auténomas integrantes do
Sistema de Multipropriedade;

b) cobrar a Taxa de Condominio, correspondente as despesas ordinérias e extraordinarias da
utilizagdo, manutengéo e conservagdo das unidades habitacionais auténomas integrantes do
Sistema de Multipropriedade e das areas comuns, além de impostos e outras taxas (IPTU e outros)
que incidirem sobre as unidades habitacionais auténomas e demais dependéncias privativas e
comuns;

c) organizar os Periodos de Utilizagdo das unidades habitacionais auténomas integrantes do
Sistema de Multipropriedade.

A ADMINISTRADORA podera, mas néo se obriga, a oferecer o servigo de locacéo das semanas
que o PROMITENTE COMPRADOR néo for utilizar, em seus periodos previamente reservados,
mediante ao pagamento de Taxa de Administragéo, correspondente a 20% (vinte por cento) do valor
da locacgao, a ser aprovada em assembléia.

4 - O PROMITENTE COMPRADOR na proporgdo de sua FRACAO IDEAL INDIVISIVEL participara
do rateio das despesas ordinarias e extraordinarias da utilizagdo, manutencéo e conservagao das
unidades habitacionais auténomas integrantes do Sistema de Multipropriedade e das areas
comuns, nos termos deste instrumento e seus anexos. 5 -
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CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA — DO SISTEMA DE INTERCAMBIO

1 - Tendo em vista as caracteristicas do Empreendimento, similares a outros construidos e/ou em
construcédo em diversas localidades, o PROMITENTE VENDEDOR ajustou com a empresa RCI
BRASIL PRESTACAO DE SERVICOS DE INTERCAMBIO LTDA. (“RCI"), o credenciamento do
Empreendimento ao “Programa de Intercambio RCI”, conforme Contrato de Afiliagcédo de
Empreendimento entre elas firmado (o “Sistema de Intercambio”).

O Sistema de Intercdmbio consiste no direito concedido aos titulares de unidades habitacionais
autdbnomas, de utilizar as unidades habitacionais auténomas integrantes dos Empreendimentos
afiliados ao referido Programa de Intercambio RCI, pelo periodo e condi¢cbes previamente
determinados pela RCI, mediante o pagamento das taxas fixadas por esta Ultima.

2 - Assim, tendo em vista a contratacdo referida no item acima, as unidades habitacionais
auténomas do Empreendimento integrantes do Sistema de Multipropriedade integrardo também o
Sistema de Intercambio.

3 - Para possibilitar o direito de uso referido nos itens acima, o PROMITENTE COMPRADOR devera
firmar diretamente com a RCI, o Contrato de Inscricdo e Associagéo, que estabelecera as regras e
condigbes de ingresso ao Sistema de IntercAmbio, cuja minuta é rubricada pelas Partes, e integra
o presente instrumento.

O PROMITENTE COMPRADOR declara ser de seu pleno conhecimento e aceitagéo, que:

a) ao ingressar no Sistema de Intercambio, a UNIDADE HABITACIONAL AUTONOMA passar4 a
ser utilizada por terceiros, titulares de unidades habitacionais auténomas integrantes dos
Empreendimentos afiliados ao referido Programa de Intercambio RCI, pelo periodo e condigées
previamente determinados pela RCI;

b) todas as taxas e demais despesas relacionados a referida afiliagéo serdo integralmente por ele
suportadas sem qualquer 6nus para o PROMITENTE VENDEDOR.

c) O primeiro periodo de Associagdo do PROMITENTE COMPRADOR a RCI sera realizado e pago
pelo PROMITENTE VENDEDOR e sua inscrigdo no Sistema da referida Intercambiadora ocorrera
em até 30 dias apos a integralizagéo da entrada especificada na Clausula Segunda.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DOS REPAROS

O PROMITENTE COMPRADOR declara estar ciente e de acordo que a ADMINISTRADORA, tera
um prazo de até 90 (noventa) dias contados da data em que for detectado ou comunicado defeito
na unidade habitacional auténoma para prestar assisténcia técnica, por si ou por terceiros que
indicar, executando eventuais revisdes, ajustes, consertos ou reparos por vicios aparentes nas
areas privativas, sem énus para o PROMITENTE COMPRADOR, desde que tais defeitos ndo sejam
causados por mau uso ou falta de zelo e conservagéo por parte do PROMITENTE COMPRADOR
ou de terceiros.

1 - As garantias dos materiais empregados na obra, bem como dos servicos executados serso
repassadas ao PROMITENTE COMPRADOR, de acordo com o memorial descritivo. O
PROMITENTE VENDEDOR, na qualidade de incorporadora do Empreendimento, pelo prazo de 05
(cinco) anos a partir da expedicdo do “Auto de Concluséo” (Habite-se), respondera, através da
empresa responsavel pela obra, por defeitos construtivos que afetem a solidez e segurancga do
empreendimento.

2 - O PROMITENTE COMPRADOR tem ciéncia de que mesmo apés a disponibilidade das chaves,
nenhuma modificag&o pode se executada por ele ou por sua ordem na UNIDADE HABITACIONAL
AUTONOMA e, caso ocorra alguma modificacdo, as conseqléncias dela decorrentes serdo de
exclusiva responsabilidade do PROMITENTE COMPRADOR em conjunto com os demais
adquirentes de FRACOES IDEAIS INDIVISIVEIS que compdem a UNIDADE HABITACIONAL
AUTONOMA, incluindo-se nestas os danos que vier a causar a oufras unidades habitacionais

autébnomas ou areas comuns do Condominio.
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CLAUSULA DECIMA TERCEIRA — DA ESCRITURA DEFINITIVA

A escritura definiiva da FRACAO IDEAL INDIVISIVEL serd outorgada com ALIENACAO
FIDUCIARIA ao PROMITENTE COMPRADOR apés a entrega da Unidade, e desde que esteja o
mesmo em dia com todas as suas obrigagdes. O PROMITENTE COMPRADOR arcara com todas
as despesas decorrentes deste contrato, como seguros, emolumentos de Cartério de Notas e Oficial
de Registro de Imoveis, Impostos de Transmissao de Bens Imoveis e demais tributos incidentes ou
que venham a incidir sobre o negécio ainda que langados em nome do PROMITENTE VENDEDOR.

1 - O PROMITENTE COMPRADOR obriga-se a receber a escritura definitiva da FRACAO IDEAL
INDIVISIVEL da UNIDADE HABITACIONAL AUTONOMA no prazo maximo de 30 (trinta) dias
contados da comunicacgao que o PROMITENTE VENDEDOR lhe fizer, providenciando seu imediato
registro no Oficial de Registro de Iméveis competente. Nao cumprido o aqui pactuado respondera
o PROMITENTE COMPRADOR pelo ressarcimento dos prejuizos que o PROMITENTE
VENDEDOR vier a experimentar por omissao dele, cumulados com multa penal compensatoéria de
20% (vinte por cento) incidentes sobre o prejuizo se dele for exigido o cumprimento de qualquer
obrigagao que, por forga deste contrato tenha o PROMITENTE COMPRADOR como responsavel e
ainda a uma Taxa de Administra¢éo na ordem de 10% (dez por cento) sobre os referidos dispéndios.
Sem prejuizo da multa e da taxa estipulada o PROMITENTE VENDEDOR fica desde ja
expressamente autorizado, se entender conveniente, a providenciar a inscricdo municipal acima
mencionada em nome do PROMITENTE COMPRADOR.

2 - O PROMITENTE VENDEDOR reserva-se o direito de indicar o Cartério de Notas que ird lavrar
os instrumentos publicos mencionados neste contrato, tendo em vista a necessidade de prévio
depésito de sua documentacgio societaria e habitualidade do cartério que vier a ser indicado com a
modalidade de negocios por ela realizada, visando poupar tempo.

CLAUSULA DECIMA QUARTA — DA IRREVOGABILIDADE E IRRETRATABILIDADE

Sem prejuizo das condicbes resolutivas aqui previstas este instrumento é celebrado em carater
irrevogavel e irretratavel obrigando as partes e seus sucessores a qualquer titulo.

CLAUSULA DECIMA QUINTA — DA CESSAO DE DIREITOS E OBRIGACOES

Estando em dia com as obrigagbes ora assumidas e obtendo prévia anuéncia por escrito do
PROMITENTE VENDEDOR, podera o PROMITENTE COMPRADOR transferir os direitos e
obrigagbes decorrentes deste compromisso, mediante o pagamento da taxa de 3% (trés por cento)
do valor total do presente contrato corrigido na data em que for dada a prévia anuéncia, pelos
indices estabelecidos neste instrumento, a titulo de acompanhamento e exame de anuéncia. Para
obter anuéncia do PROMITENTE VENDEDOR o PROMITENTE COMPRADOR devera comprovar
que o novo Cessionario é juridica, econémica e financeiramente apto & aquisi¢do da FRACAO
IDEAL INDIVISIVEL da UNIDADE HABITACIONAL AUTONOMA e sua sub-rogacéo nos direitos e
obrigagdes decorrentes deste contrato, inclusive o direito do PROMITENTE VENDEDOR de alienar,
ceder ou caucionar total ou parcialmente os direitos e créditos decorrentes deste instrumento a
quaisquer pessoas fisicas ou juridicas, mantida a sua responsabilidade técnica.

1- 0O PROMITENTE VENDEDOR se exime de qualquer obrigagéo ou responsabilidade, relativo ao
recolhimento do imposto de transmissdo de bens imdveis (ITBI) incidente sobre a presente
transacgao, sendo certo que o instrumento que vier a consubstanciar este ato devera obedecer aos
termos da minuta padrao, a ser fornecida oportunamente pelo PROMITENTE VENDEDOR.

2 - Ocorrendo a transferéncia sem a anuéncia do PROMITENTE VENDEDOR, esta sera nula de
pleno direito, permanecendo o PROMITENTE COMPRADOR vinculado as obrigacdes assumidas
perante o PROMITENTE VENDEDOR ficando sujeito, ainda, a rescisdo contratual prevista neste

instrumento.
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CLAUSULA DECIMA SEXTA — DAS DECLARAGOES DO PROMITENTE COMPRADOR

O PROMITENTE COMPRADOR expressamente declara:

1 - Estar de acordo que correm por conta dele, PROMITENTE COMPRADOR, o pagamento de
todas as despesas que o presente contrato originar, tais como tributos (em especial o ITBI — Imposto
de Transmiss&o de Bens Iméveis), emolumentos de cartorios, registros, averbagdes, autenticacées
de certidbes forenses e documentos em nome do PROMITENTE VENDEDOR, relativos ao imével

e certiddes fiscais.

2 - Que todas as informagtes, anuncios, prospectos e outras pecas promocionais ou elementos, de
qualquer natureza, que fazem referéncia a incorporagéo e venda do Empreendimento, prestados
ou realizados até a presente data, sdo suficientemente esclarecedores para sua decisdo na
aquisicdo da FRAGAO IDEAL INDIVISIVEL da UNIDADE HABITACIONAL AUTONOMA, e se
encontram perfeitamente de acordo com as disposicdes aqui avencadas, nas plantas e
especificagées, nas minutas da Convengédo de Condominio e Regulamento de Utilizacao, e enfim,
com o respectivo Memorial de Incorporagéo registrado no Oficial de Registro de Imoéveis.

3 - Conceder faculdade ao PROMITENTE VENDEDOR, em cumprimento de exigéncias dos
Poderes Publicos, em virtude de imposiges técnicas ou legais supervenientes, modificar a planta,
0s memoriais descritivo e de incorporagdo e as minutas da Convencdo de Condominio e
Regulamento de Utilizag&o, executando servigos ndo previstos ou deixando de executar outros, em
raz&o do que o PROMITENTE COMPRADOR nomeia e constitui o PROMITENTE VENDEDOR seu
procurador para representa-lo perante os érgéos técnicos competentes, especialmente a Prefeitura
do Municipio de Gramado-RS e o Cartorio de Registro de Iméveis da Comarca de Gramado-RS,
mandato este que € outorgado em carater irrevogavel.

4 - Considerando que a construgdo do Empreendimento serd levada a efeito por parte do
PROMITENTE VENDEDOR mediante recursos proprios ou oriundos de financiamento a ele
diretamente concedido por instituicio financeira, através de contrato com garantia hipotecaria e ou
alienacao fiduciaria de bem imovel prevista na Lei n® 9.514/97, alterada pela Lei n® 10.931/04,
estabelecendo expressamente que as obrigagdes do PROMITENTE VENDEDOR estario sujeitas
a atualizagdo monetaria e a remuneracdo com base nos indices e critérios estipulados pela
instituicao financeira e que, em garantia do crédito obtido em nome do PROMITENTE VENDEDOR,
podera ser exigida pela instituicéo financeira hipoteca sobre a parte do terreno ora prometida a
venda e sobre as benfeitorias e construgdes sobre ela acrescidas ou por acrescer, alienagdo
fiduciaria de bem imével objeto do presente e ainda penhor dos direitos creditérios decorrentes da
comercializagéo do empreendimento, declara o PROMITENTE COMPRADOR estar de acordo com
a obtengéo do referido empréstimo, constituicdo de hipoteca, alienagao fiduciaria de bem imével
objeto do presente, com possivel antecipagdo do pagamento das custas previstas no primeiro
subitem acima, bem como receber notificacées, assinar aditamentos contratuais, escrituras ou
qualguer documento exigido pela instituicéo financeira para consecucéo do negocio. Assim, por
este mesmo instrumento, o PROMITENTE COMPRADOR nomeia e constitui 0 PROMITENTE
VENDEDOR seu bastante procurador, outorgando-lhe poderes irrevogaveis e irretrataveis na forma
prevista nos artigos 684 e 686, paragrafo (inico, do novo Caodigo Civil Brasileiro, para exercer todos
os poderes e praticar todos os atos que concernem a ele, PROMITENTE COMPRADOR, na
qualidade de participante do condominio.

5 - Entre esses poderes, incluem-se especialmente os seguintes:

a) representa-lo perante o Oficial de Registro de Imoveis competente e, assim, confirmar o registro
da incorporagéo; efetivar, no momento préprio, o registro da instituicdo, divisdo, especificacéo e
convencado do condominio; exercer o direito de desisténcia da incorporagéo; proceder a oportuna
averbagao das construgdes; formular pedidos e requerimentos de qualquer natureza;

b) modificar, ratificar, re-ratificar, em qualquer de suas disposic6es, memorial de incorporacéo e as
minutas da Convengéo de Condominio e do Regulamento de Utilizagao;

¢) proceder a redagao final da Convengéo de Condominio, do Regulamento de Utilizacdo e elaborar
os instrumentos de sua instituicéo, divisdo e especificacdo e todos os documentos que se fizerem
necessarios na consecucgdo destes fins; elaborar, aprovar e expedir os Regimentos Internos ou
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Regulamentos Internos do Condominio, estabelecendo clausulas e condigbes de qualquer
natureza; subscrever e assinar esses instrumentos e documentos;

d) elaborar quaisquer outros documentos, com as disposi¢des necessarias, Uteis ou convenientes;
modifica-los, retifica-los, re-ratifica-los, subscrevé-los e assina-los; registra-los no Oficial de Registro
de Iméveis e orgdos competentes; podendo realizar esses atos por instrumento particular ou
escritura publica;

e) representar a ele, PROMITENTE COMPRADOR, perante os Poderes Publicos para quaisquer
fins, especialmente quanto a aprovagao de projetos relativos ao Empreendimento e a obtencéo de
alvaras de qualquer natureza, e, assim também, representa-lo perante as empresas
concessionarias de servicos publicos, para promover as instalagcbes e ligacoes destes no
empreendimento e na unidade habitacional autbnoma objeto desta contratagéo;

f) representa-lo, igualmente, perante a Prefeitura do Municipio de Gramado-RS, requerendo o
quanto necessario em relacdo as constru¢des do Condominio e efetuando a inscrigdo fiscal da
unidade habitacional autbnoma objeto desta contratacéo;

g) apresentar documentos e prestar informagdes a qualquer 6rgéo ou entidade competentes;

h) promover todas as medidas para a implementagao e funcionamento do Condominio, incluindo-
se nessas medidas a contratacdo da sua administradora ou administradoras e a contratagio das
empresas de manutencao técnica, como a de elevadores, e as demais prestadoras de servicos;

i) realizar contratos de financiamento e proceder por qualquer forma a captagdo de recursos, que
tenham sido ou venham a ser tomados ou contratados; para junto a instituicdo financeira assinar,
aditar, re-ratificar, alterar o contrato com garantia hipotecaria e ou alienagéo fiduciaria de bem imovel
objeto do presente; concordar previamente com os termos dos citados contratos, que dever&o ser
lavrados conforme os dispositivos da legislagdo propria; caucionar, ceder e securitizar os direitos
crediticios originados deste instrumento ou dos contratos que forem celebrados; custodiar, ceder
fiduciariamente e securitizar, se e quando necessario, as notas promissorias e/ou outros titulos
emitidos pelo PROMITENTE COMPRADOR e vinculados a este instrumento, bem como constituir
garantias reais; sub-rogar o PROMITENTE COMPRADOR nas relagdes com o agente financiador
da construg&o ou com a sociedade securitizadora, tdo-s6 no que se refere aos valores devidos por
ele, PROMITENTE COMPRADOR, em razéo do presente instrumento, sem qualquer alteragéo de
tais valores e seus vencimentos, critérios e indices de atualizagdo monetaria, cujo pagamento é
assegurado pela garantia a ser constituida pelo PROMITENTE VENDEDOR; para este fim o
PROMITENTE VENDEDOR podera, igualmente, contratar, retificar e alterar clausulas e condigdes
com as partes interessadas ou envolvidas, assinando os documentos cabliveis: e

J) substabelecer o presente mandato, no todo ou em parte, com ou sem reserva.

6 - Expressamente concordar que suas obrigagbes e responsabilidades pelos pagamentos
decorrentes do presente sejam garantidas a critério do PROMITENTE VENDEDOR por hipoteca
(exceto sobre a unidade objeto deste), por fiadores ou por alienagéo fiduciaria de imével (objeto
deste ou nao).

7 - Reconhecer e concordar com os direitos que o PROMITENTE VENDEDOR tem de:

a) manter placas de venda na frente do Empreendimento, apds a instalacdo do condominio de
utilizacéo, bem como autorizar a permanéncia de Promotores de Marketing e Promotores de VVendas
de plantdo, assegurando-lhes o direito de utilizacdo gratuita de espago necessario para venda de
unidades do proprio Empreendimento e/ou de outros que o PROMITENTE VENDEDOR venha a
incorporar;

b) permanentemente, manter placas ou outros sinais indicativos de seu nome, logomarca e
atividade empresarial nas dependéncias internas, entrada social e areas externas do
empreendimento, correndo por conta do PROMITENTE VENDEDOR as despesas com a
instalacéo, sendo que os conddminos ndo poderdo retira-las:

c) administrar o condominio ou entregar a sua administracdo sera a uma ADMINISTRADORA,
pessoa fisica ou juridica, condémino ou ndo, indicada e contratada pelo PROMITENTE

VENDEDOR; &/
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d) utilizar e divulgar as imagens do GRAMADO TERMAS RESORT SPA através de fotografias em
material de publicidade ou propaganda comercial, a titulo de difusdo de seus trabalhos, com fins de
comercializar unidades que o compbem ou de outros empreendimentos imobilidrios do qual
participe ou venha a participar.

8 - Que autoriza o PROMITENTE VENDEDOR a organizar, as suas exclusivas expensas, um
"stand" de vendas durante a construgéo, nele podendo manter Equipe de Promogéo de Vendas de
plantdo, durante e depois de constituido o condominio, até a alienacéo total das unidades deste
empreendimento, bem como de outros que o PROMITENTE VENDEDOR venha a participar,
podendo utilizar as partes externas e a cobertura dos edificios, bem como quaisquer areas do
terreno condominial, para colocagdo de placas indicativas das vendas, ficando assegurado as
mesmas, o direito também por igual periodo, de utilizar o hall social para a promogéo de suas
vendas, tudo a titulo gratuito.

9 - Que em se tratando de mais de um PROMITENTE COMPRADOR, nomeiam-se de forma
irrevogavel e irretratavel procuradores entre si, para o fim de receber um deles, em nome de todos,
citagbes e/ou notificagbes judiciais ou extrajudiciais, bem como quaisquer documentos que lhes
sejam enviados pelo PROMITENTE VENDEDOR, ficando expressamente instituida solidariedade
entre eles, independente do percentual de propriedade (fragdo ideal) estipulado entre si.

10 - Que reconhece que encontram a sua disposicdo e que tem conhecimento da planta do
apartamento tipo, da planta do estacionamento para carros, do memorial descritivo, tendo o
PROMITENTE VENDEDOR prestado amplo esclarecimento sobre todos os dados, achados
conforme e aceito pelo PROMITENTE COMPRADOR, em especial no gue se refere ao método de
atualizagdo da forma de pagamento das parcelas do preco, eventual saldo devedor com o
PROMITENTE VENDEDOR e ao fato de que os itens e acabamentos em exposicdo s&o mera
sugestao de decoracao podendo sofrer alteracdes.

11 - Que o PROMITENTE VENDEDOR colocou a disposigdo do PROMITENTE COMPRADOR,
para eventuais consultas, o Memorial de Incorporagdo e minuta da Futura Convencdo de
Condominio, os quais foram por ele aceitos integralmente.

12 - Ser responsavel civil e criminalmente pelas informagdes pessoais prestadas, obrigando-se lhe
comunicar seus novos enderecos por escrito através de carta postal registrada toda vez que houver
alteragGes em seus enderegos, valendo o respectivo recibo como comprovante da comunicacgao,
ciente de que se assim néo proceder, os enderegos referidos neste instrumento prevalecerdo para
todos os fins e efeitos de direito, inclusive judiciais.

CLAUSULA DECIMA SETIMA — DO DIREITO DE USO DOS PARQUES TEMATICOS

O PROMITENTE VENDEDOR concede ao PROMITENTE COMPRADOR o direito de usufruir dos
Parques Tematicos SNOWLAND e GRAMADO TERMAS, conforme condigbes abaixo:

1 - Os ocupantes das Unidades Habitacionais, terdo o direito de passar 1 (um) dia da semana no
Parque Tematico SNOWLAND e outro no Parque Tematico GRAMADO TERMAS, sem custo de
aquisigédo dos respectivos ingressos, conforme segue:

a) Os ocupantes de UHs, relacionadas a contratos com nimeros PARES (GTR-XXX), constantes
na pagina 1 deste contrato, terdo o direito de passar o dia de terca feira no Parque Tematico
SNOWLAND e o dia de quarta feira no Parque Tematico GRAMADO TERMAS.

b) Os ocupantes de UHs, relacionadas a contratos com niimeros IMPARES (GTR-XXX), constantes
na pagina 1 deste contrato, terdo o direito de passar o dia de terca feira no Parque Tematico
GRAMADO TERMAS e o dia de quarta feira no Parque Tematico SNOWLAND.

Os dias da semana estipulados para as concessdes acima, poderdo ser alterados sem prévio aviso
€ sem prejuizo as partes.

2 - O PROMITENTE VENDEDOR concede ainda um desconto de 20% (vinte por cento) no valor de
balcéo dos demais ingressos de entradas para os 2 (dois) Parque Tematicos, adquiridos durante a
semana de permanéncia do PROMITENTE COMPRADOR e/ou seus convidados.
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3 - Os beneficios acima concedidos ndo se aplicam ao consumo de extras e outros opcionais
oferecido ou comercializados no interior dos Parques Tematicos.

4 - O direito, ora concedido, se estende exclusivamente ao PROMITENTE COMPRADOR e/ou a
seus convidados, conforme a quantidade de usudarios da Unidade Habitacional, quando em uso
da(s) semana(s) a que o produto adquirido Ihe confere o direito de hospedagem, conforme reserva
efetuadas segundo o disposto no Anexo 2 (o Regulamento) e mais especificamente na Tabela de
Prioridade de Reservas Anuais.

5 - Este direito néo é extensivel ao ocupantes das Unidades Habitacionais, quando em uso através
de qualquer tipo de intercdmbio.

6 - Esta concesséo é realizada por prazo indeterminado e sua validade se estende pelo tempo que
0 GRAMADO TERMAS RESORT SPA for administrado pelo PROMITENTE VENDEDOR ou por
empresa por ele administrada ou indicada e contratada.

CLAUSULA DECIMA OITAVA — DAS DISPOSICOES FINAIS

Por se caracterizar o PROMITENTE VENDEDOR empresa que tem como objeto social, a compra,
venda, incorporagdo, construgdo de imoéveis, e, ndo fazendo o imével objeto do presente
instrumento parte de seu ativo imobilizado, fica 0 mesmo dispensado da apresentacdo da
CND/INSS, bem como da Certiddo de Quitagao de Tributos Federais, emitida pela Secretaria da
Receita Federal. Neste sentido, o PROMITENTE COMPRADOR dispensa agora e por ocasido da
lavratura da escritura, a apresentagao das certidées que trata a Lei n° 7.433/85, consoante faculta
o Decreto n°® 93.240/86.

1- O PROMITENTE COMPRADOR autoriza desde ja o fornecimento e obtengéo de informacdes
de crédito em seu nome nas Associagbes de Créditos, tais como: SERASA, SPC ou outros,
autorizando ainda, a remessa de dados e eventuais complementos, a fim de integralizarem os
bancos de dados destas associagées.

2 - Este instrumento torna sem efeito qualquer documento assinado anteriormente entre o
PROMITENTE VENDEDOR e 0 PROMITENTE COMPRADOR nele néo mencionado.

3 - Caso qualquer das partes deixe de exigir o cumprimento pontual e integral das obrigagées
decorrentes desde ajuste, ou deixe de exercer qualquer direito ou faculdade que Ihe seja atribuida,
tal fato sera interpretado como mera tolerancia, a titulo de liberalidade, e ndo importara em rentincia
aos direitos e faculdades néo exercidos, nem em precedente, novagao ou renovacéo de qualquer
clausula ou condigéo deste contrato, principalmente no que se refere aos reajustes prenunciados
na Clausula Segunda e nas punigées da Clausula Sexta. Eventual repactuacio de valores devidos,
constituira ato de mera liberalidade do PROMITENTE VENDEDOR, raz&o pela qual para efeito de
periodicidade de reajustamento e termo inicial deste contrato néo sera deslocado.

4 - O PROMITENTE VENDEDOR ficar4 isento do rateio das despesas do condominio, relativamente
as fragbes das unidades habitacionais ndo comercializadas, pelo prazo improrrogavel de 12 (doze)
meses, contados da data em que tais despesas se tornarem exigiveis. A isencéo ficara
automaticamente suspensa caso quaisquer das mencionadas fragbes sejam comercializadas ou,
de qualquer forma, ocupadas, vigorando quanto as unidades que permanecerem vazias e para a
fragbes ainda ndo comercializadas. Ficara ainda, o PROMITENTE VENDEDOR isento do rateio das
despesas de condominio, relativamente as unidades auténomas de uso comum, pelo mesmo prazo
e apos este lapso temporal sera cobrado 30% (trinta por cento) do valor em relacao a taxa
condominial média das fragées.

5 - Na impossibilidade de receber pessoalmente o TERMO DE ENTREGA da fracdo de sua
propriedade, quando convocado, 0 PROMITENTE COMPRADOR constitui como seu represente
legal junto & incorporadora e bastante procurador para tal, delegando ao mesmo poderes para
assinar todo e qualquer documento relativo ao recebimento e cobranga das garantias de obra da
unidade compromissada a ADMINISTRADORA do Empreendimento.



CLAUSULA DECIMA NONA — DO ENTENDIMENTO DESTE CONTRATO

O PROMITENTE COMPRADOR declara ter lido e entendido em todos os seus termos, o presente
Instrumento, que atendendo ao disposto no artigo 46 do Codigo de Defesa do Consumidor, Ihe foi
anteriormente entregue para conhecimento, afirmando estar devidamente informado sobre o inteiro
contetdo do presente contrato, do memorial descritivo, plantas, etc., e, em especial, no que se
refere ao metodo de atualizagao, reviséo e incidéncia de juros, conforme clausulas respectivas, e a
forma pela qual seréo pagas as prestagdes e parcelas do prego e qualquer eventual saldo devedor
para com o PROMITENTE VENDEDOR.

Paragrafo tnico - Neste ato o PROMITENTE COMPRADOR aceita e concorda que o
fracionamento minimo para sua UNIDADE HABITACIONAL AUTONOMA corresponde a fragéo
ideal indivisivel ora adquirida, ficando terminantemente proibida nova divisdo da FRACAO IDEAL
INDIVISIVEL que compde a UNIDADE HABITACIONAL AUTONOMA objeto do presente
instrumento, ou seja, ndo é possivel dividir a FRACAO IDEAL INDIVISIVEL da UNIDADE
HABITACIONAL AUTONOMA em fragdes ideais menores.

CLAUSULA VIGESIMA — DO REGISTRO DESTE CONTRATO

Ficam autorizados os registros imobilidrios que se fizerem necessarios para a perfeita formalizagéo
deste contrato. As despesas relativas a este contrato, bem como, de seu registro, correrdo por conta
exclusiva do PROMITENTE COMPRADOR.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA — DO FORO DE ELEICAO

As partes, de comum acordo, elegem como competente para dirimir quaisquer dlvidas, questées
ou pendéncias que se possa originar deste contrato, o foro da Comarca da situacdo do imovel,
renunciando expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja, devendo a parte
vencida pagar as custas judiciais e os honorarios de advogado da parte vencedora, estimados estes
desde ja a razdo de 20% (vinte por cento) sobre o valor da causa, e 10% (dez por cento) se resolvida
extrajudicialmente, sem prejuizo das demais cominacdes penais, legais e contratuais.

E, por se acharem assim perfeitamente acordados e ajustados, assinam o presente em 02 (duas)
vias de igual forma, teor, data e finalmente, acompanhadas por 02 (duas) testemunhas, para que
produzam os seus naturais e juridicos efeitos.
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( Registro de Imoveis
GRAMADO - RS
NEAS

CONVENGAO DO CONDOMINIO GRAMADO TERMAS RESORT SPA
NOC SISTEMA DE MULTIPROPRIEDADE

Os proprietarios ou promitentes compradores das unidades autdnomas ou respectivas
fracdes ideais ou fracdes imobilidrias no sistema de multipropriedade do
empreendimento GRAMADO TERMAS RESORT SPA, aprovam e reconhecem como
normas imprescindiveis ac funcionamento do empreendimento as disposicGes
consubstanciais nesse documento, que obrigam a todos os Cond&minos
(coproprietarios ou titulares de direto a aquisicéo de fragdo de unidade habitacional),
sucessores e sub-rogados destes, bem como, ocupantes das unidades, seja a que titulo
for, a qual passa assim a ser estruturada, visando regulamentar a relacéo entre os
conddminos Multiproprietarios entre si, assim como a relagdo entre os conddminos

Multiproprietarios e a administragéo, na forma a seguir.

CAPITULO | - CONDICOES GERAIS

1.1. A presente Convengio de Condominio em regime de multipropriedade é
estabelecida pela GTR HOTEIS E RESORT LTDA, com sede na Av. das Horténsias n°
4.665B, sala 01, Bairro Centro, em Gramado — RS, CEP 85.670-000, inscrita no CNPJ
sob o n® 16.966.397/0001-00, por seu representante legal infra-assinado, nos termos de
seu contrato social e suas alteracdes, denominada INCORPORADORA institui a
presente Convengdo de Condominio para reger os direitos e obrigacdes do
empreendimento GRAMADO TERMAS RESORT SPA.

1.2iIMOVEL: UMA FRAQAO DE TERRAS, com a area superficial de 208.417,27m?
(duzentos e oito mil, guatrocentos e dezessete metros e vinte e sete decimetros
quadrados), zona Urbana deste municipio, com as seguintes medidas e confrontacdes:
distante 42,94m do entroncamento da ERRS-235, KM 28 + 9,50m, Rodovia que liga
Gramado a Nova Petrépolis, com a Estrada Municipal para Linha Avila, segue no sentido
Sul — Norte, por uma linha sinuosa com a extenséo de cento e oitenta e cinco metros e
sete centimetros (185,07m), entestando com a Estrada Municipal para Linha Avila,
formando entdo um angulo interno de 107°8'47”, segue entdo no sentido Nordeste —
Sudoeste, por uma linha reta com extenséo de sessenta metros e setenta e trés
centimetros (60,73m), fazendo divisa com a Gleba 2, formando entdo um angulo
externo de 126°27'33", segue entdo no sentido Sudeste — Noroeste, por uma linha reta

com extens&o de quarenta e nove metros e trinta e trés centimetros (49,33 m), formando
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um angulo interno de 156°19'8”,segue no sentido Leste ~ Oeste, por uma linha reta com
extensoc de duzentos e noventa metros e noventa e frés
centimetros (290,93m),fazendo divisa com a Fracdo 1 deste desdobro, formando um
angulo interno de 218°16'14", segue entdo no sentido Sudeste — Noroeste, por uma
linha reta com extensdo de cento e setenta e seis metros e noventa e trés
centimetros (176,93m), fazendo divisa com a Fragdo 1 deste desdobro, matriculada
sob n° 30.236, L°02, formando um angulo interno de 258°15'4", segue entdo no sentido
Sudoeste — Nordeste, por uma linha reta com extensdo de cente e quatorze metros e
vinte e nove centimetros (114,29m), fazendo divisa com parte da Fracdo 1 deste
desdobro, matriculada sob n® 30.2386, L.°02, segue no sentido Sudeste ~ Noroeste, por
uma linha sinuosa com extensio de trezentos e sessenta e sete metros e cinquenta e
nove centimetros (367,59m) entestando com a Estrada Municipal para Linha
Avila, segue entio no sentido Norte — Sul, por uma linha reta com extensdo de
duzentos & nove metros e trinta @ um centimetros (209,31m), formando um angulo
interno de108°10'5", segue no sentido Noroeste — Sudeste, por uma linha reta com
extensio de oitenta e nove metros (89,00m), formando um é&ngulo interno
de 173°21'19” segue entdo no sentido Noroeste — Sudeste, por uma linha reta com
extensdo de oitenta e seis metros e vinte e sete centimetros(86,27m), formando um
angulo interno de 275°39°22", segue entéo no sentido Nordeste — Sudoeste, por uma
linha reta com exiensdo de «cento e onze metros e vinte dois
centimetros (111,22m),formando um angulo interno de 173°39°55", segue no sentido
Nordeste — Sudoeste, por uma linha reta com extens&o de cento e cinguenta e oito
metros e setenta e nove centimetros (158,79m)}, formando um &nguio inferno
de 128°29'11”, segue no sentido Norte — Sul, por uma linha reta com extensao de
sessenta e sete metros e vinte centimetros (67,20m), formando um angulo interno
de191'48'29",segue entdo no sentido Norte - Sul, por uma linha reta com extenséo de
cento e cinco metros e trinta centimetros (105,30m), todos fazendo divisa com area de
propriedade de Anténio Fidelcino Cardoso, segue entéo no sentido Oeste — Leste, por
uma linha sinuosa, por uma extens&o de trezentos e vinte e sete metros e setenta
quatro centimetros (327,74m), entestadc com a Faixa de Dominio da ERRS-
235, segue ent&o no sentido Oeste — Leste, por uma linha reta com extens@o de cento
e doze metros e noventa centimetros (112,90m), entesta com a Faixa de Dominio da
ERRS-235, formando entdo um angulo interno de 179°59'3”, segue entao no sentido
Oeste — Leste, por uma linha reta com extens&o de oitenta e irés metros e cinquenta e
sete centimetros (83,57m),entestando com a Faixa de Dominio da ERRS-235,
formando entéo um angulo interno de178°33'49", segue ainda no sentido Oeste — Leste,

por uma linha sinuosa com extens&o de cento e oitenta e seis metros e noventa e nove

[y
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centimetros {(186,99m), fazendo divisa com a Area de Anderson Rafael Caliari e

Manoela G. da Costa Caliari, até encontrar o ponto inicial desta descrig&o, onde forma

um angulo interno de 116°3'24".

AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE {(APP 1) Uma area de terras
de 16.743,00m? denominada AREA DE PRESERVAGAO PERMANENTE- APP,

inserida dentro da matricula n® 30.237 do Oficio de Registros Publicos da Comarca de

Gramado, localizada no “Carazal’, zona urbana do municipic de Gramado, com as
seguintes dimensdes e confrontagdes: inicia-se a descricio no vértice V1 de
coordenadas N: 6749154,51 m / E: 506776,07 m, deste segue, confrontando com a
Area de Antdnio Fidelino Cardoso, com a seguinte distancia: 209,31 m atée o
vértice V2 de coordenadas N: 6748974,22 m / E: 506669,73 m, assim formando um
angulo interno de 108°10'5”; deste, segue ainda confrontando em finha reta, a Area de
Anténio Fidelino Cardoso, com a seguinte distancia: 33,67 m até o vértice V3 de
coordenadas N: 6748948,92m / E: 506691,95 m, assim formando um éngulo interno
de 113°54'30" deste, segue confrontando em linha quebrada, com a area de GTR
Hotéis e Resort Ltda, com a seguinte disténcia: 154,30 m até o vertice V4 de
coordenadas N: 6748941,09 m / E: 506838,24 m, assim formando um &ngulo interno
de 80°0'35" deste, segue confrontando em linha quebrada com a Estrada Municipal
para Linha Avila, com a seguinte distancia: 79,47 m, até o vértice V5 de coordenadas N:
674901919 m [ E: 506832,71 massim formando um angulo interno
de 115°51'23"; deste, segue confrontando em linha reta com érea da matricula 30.237,
com a seguinte distancia: 30,13 m, até o vértice V6 de coordenadas N: 6749017,32 m/
E: 506802,68 m, assim formando um angulo interno de 245°0°317,deste, segue
confrontande em linha quebrada, com éarea da matricula 30.237, com a seguinte
distancia; 30,57 m até o vértice V7 de coordenadas N: 6749044,99 m | E: 506790,10 m,
assim formando um angulo interno de 270°0°0";, deste, segue confrontando em linha
reta com a Estrada Municipal para Linha Avila, com a seguinte distancia: 23,96 m atéo
vértice V8 de coordenadas N: 6749051,41 m / E: 506813,19 m, assim formando um
angulo interno de 85°11'33"; deste, segue confrontando em linha guebrada, com a
Estrada Municipal para Linha Avila com a seguinte distancia: 112,79 m, ate o
vértice V1 de coordenadas N: 6749154,51 m / E: 506776,07 m assim formando um

angulo interno de 86°40°39”; ponto inicial da descric8o deste perimetro.

AREA DE PRESERVACAQO AMBIENTAL 2: Uma fracdo de terras, com a drea
superficial de (123.044,00m?) (cento e vinte e trés mil e quarenta e quatro metros
quadrados), proveniente da matricula 30.238 deste Oficio, localizada no lugar

denominado “Carazal’, zona urbana deste municipio de Gramado, com as seguinte
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medidas confrontagdes: partindo de um ponto distante duzentos e cinquenta e seis
metros e dois centimetros (256,02m), do entroncamento da ERRS- 235, rodovia que
liga Gramado a Nova Petrépolis com a Estrada Municipal para Linha Avila, segue no
sentido Sudoeste — Nordeste, por uma linha reta com extenséo de duzentos e cinquenta
e cinco metros e cinguenta e um centimetros(255,51m), fazendo divisa com &rea de
propriedade de GTR Hotéis e Resort Ltda, formando um &ngulo interno
de 56°35'55", segue no sentido Leste — Oeste, por uma linha reta com extens&o de
duzentos e noventa metros e noventa e trés centimetros (290,93m), fazendo divisa com
a Fragio 1 deste desdobro, formando um &ngulo interno de 218°16°14”, segue entdo no
sentido Sudeste — Noroeste, por uma linha reta com extenséo de cento e setenta e seis
metros e noventa e trés centimetros {176,93m), fazendo divisa com a Fragédo 1 deste
desdobro, matriculada sob n° 30.236, L°02, formando um &ngulo interno
de 101°44'56", segue entdo no sentido Nordeste — Sudoeste, por uma linha reta com
extensao de duzentos e trés metros e frinta e trés centimetros (203,33m), fazendo divisa
com a Fragdo 2 deste desdobro, matriculada sob n® 30.237, L°02, formando um angulo
interno de 125°18'36", segue entdo no sentido Norte — Sul, por uma linha reta com
extensio de trinta e trés metros e sessenta centimetros (33,60m), fazendo divisa com
area de propriedade de Antdnio Fidelcino Cardoso, formando um angule interno
de 191°48'29", segue entdo no sentido Norte — Sul, por uma linha reta com extensao de
cento e cinco metros e frinta centimetros (105,30m), fazendo divisa com éarea de
propriedade de Anténio Fidelcino Cardoso, segue entéo no sentido Oeste — Leste, por
uma linha sinuosa, por uma extenséo de trezentos e vinte e sete metros e setenta e
quatro centimetros (327,74m), entestando com a Faixa de Dominio da ERRS-
235, segue entdo no sentido Oeste — Leste, por uma linha reta com extens&o de cento
e doze mefros e noventa centimetros(112,90m), entesta com a Faixa de Dominio da
ERRS-235, até encontrar o ponto inicial desta descrigdo, formando entdo um angulo
inferno de 125°27'53.

AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE - APP_3: Uma é&rea de terras

de 14.428.64m?  proveniente da matricula n® 32.987 deste Cficio, localizada

no “Carazal”, zona urbana do municipio de Gramado, com as seguintes dimensdes e
confrontacBes: inicia-se a descrigéo no vértice V1 de coordenadas N: 6748547,76 m /
E: 507327,12 m, deste segue, confrontando com a Geba 2, com a seguinte distancia:
14,86 m até o vértice V2 de coordenadas N: 6748543,18 m / E: 507312,98 m, assim
formando um angulo interno de 286°58'32"; deste, segue confrontando em linha curva,
com a Area Remanescente deste Desmembramento, com a seguinte distancia: 69,56
m até o vértice V3 de coordenadas N: 6748597,14 m [ E: 507277,46 m, assim formando
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um angulo interno de123°23'3"; deste, segue confrontando em linha reta com a Gleba
2, com a seguinte distancia: 41,50 m até o vertice V4 de coordenadas N: 6748579,16 m
! E: 507240,05 m, assim formando um &ngulo interno de 233°32'27"; deste, segue
confrontando em linha reta com a Gleba 2, com a seguinté distancia: 49,33 m, até o
vértice V5 de coordenadas N: 6748602,22 m / E: 507196,45 m, assim formando um
angulo interno de 99°43'13"; deste, segue confrontando em linha reta com a Gleba 2,
com a seguinte distancia: 169,31 m, até o vértice V6 de coordenadas N: 6748468,06 m
{ E: 507093,17 m, assim formando um é&ngulo interno de 47°16'417.deste, segue
confrontando em linha reta, com a Area Remanescente deste Desmembramento, com
a seguinte distancia: 67,67 m até o vértice V7 de coordenadas N: 674849205 m [ E:
507156,44 m, assim formando um &ngulo interno de 80°5'13"; deste, segue
confrontando em linha reta com matricula 32.987, com a seguinte distancia: 30,07 m até
o vértice V8 de coordenadas N: 6748517,69 m / E: 507140,73 m, assim formando um
angulo interno de 245°13'57”; deste, segue confrontando em linha curva com a Gleba
2, com a seguinte distdncia: 230,11 m, até o vertice V9 de coordenadas N: 6748485,31
m/ E: 507330,54 m assim formando um angulo interno de 128°25'41”; deste, segue
confrontando em linha curva com a Estrada Municipal para Linha Avila, com a seguinte
distancia: 63,83 m, até o vértice V1 de coordenadas N: 6748547,76 m | E: 507327,12
m; assim formando um angulo interno de 89°24'48"; ponto inicial da descrigéo deste

perimetro.

Origem - Referido terreno encontra-se matriculado no Oficio de Imoéveis da Comarca
de Gramado/RS, sob n° 33.216, fls. 01 4 10 do fivro n® 2 de Registro Geral.

1.2.1. Para tanto a INCOPORADORA desenvolveu projeto de construgédo “GRAMADO
TERMAS RESORT SPA’ devidamente aprovado pela prefeitura municipal de
Gramado/RS, cujo memorial de incorporacdo e presente convengéo de condominio,

foram desenvolvidas e aprovadas.

1.2.1.2. O empreendimento GRAMADO TERMAS RESORT SPA é um condominio
turistico-imobilidrio-hoteleiro, composto de unidades habitacionais autonomas
localizadas nas TORRES A, B, C, D & E e unidades autbnomas comerciais,
comercializadas pelo regime de Multipropriedade, com explorag&o dos diversos
sistemas de ocupagao, seja: pool ou outras modalidades de uso que se adaptem ao
conceito de residéncia apart-hotel, sem desvirtuar sua destinagéo, ficando cada unidade
habitacional vinculada ac CRONOGRAMA DE USO ou REGULAMENTO DE USO, de
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seu sistema de comercializagdo e subordinada as normas gerais do condominio, tendo

como objeto:

a) regular direitos e as obrigacdes dos conddminos, visitantes, convidados, e usuarios

em geral;

b) estabelecer as regras a serem obedecidas guanto ao uso e gozo e disposicéo das

coisas privativas e das comuns;

c) disciplinar o uso fracionado e a locagio por temporada das unidades habitacionais

autdonomas;

d) definir os limites, responsabilidades e prerrogativas da administragéo do Condominio

através da Administradora condominial-hoteleira;

e) estipular o fiel cumprimento, em beneficio comum, das normas constantes desta
Convencdo, do Regimento Interno, do Regulamento de Uso, e das instrugdes ou

regulamentos especificos que forem definidos pela Administrag&o do Condominio;

Paréagrafo Gnico — O condominio é composto de duas partes distintas: Partes de uso e
propriedade comuns e Partes de uso e propriedade privativa das unidades autbnomas,
com cada fracio de tempo indivisivel e flutuante, de periodos realizados de forma

periédica e unidades autdbnomas comerciais;
f) O regimento interno podera ser instituido por instrumento particular;

1.2.2. O empreendimento “GRAMADO TERMAS RESORT SPA, € um condominio
turistico imobiliario hoteleiro tipo Resort, com 30.852,59m? (trinta mil oitocentos e

cinquenta e dois metros quadrados e cinquenta e nove centimetros) de drea construida,
sendo 17.074,22m? de éarea privativa € 13.778,37m? de area comum, destinado ao uso
misto (turismo e lazer) integrado por 09 (nove) unidades (salas) comerciais autbnomas
e 464 (quatrocentos e sessenta e quatro) Unidades Habitacionais Auténomas na
modalidade de multipropriedade, sujeitas ao regime da multipropriedade, com direito de

fruicdo anual temporaria, classificadas como: CLASSIC (um dormitério), produto

QURQ, com 13 (treze) fragdes/cotas, correspondente a 1 (Uuma) semana de super alta

e 1 (uma) semana de alta temporada; CLASSIC, (um dormitdrio), produto PRATA,

com 13 (treze) fracBes/cotas, correspondente a 2 (duas) semanas de media temporada;
CLASSIC (um dormitdrio), produto DIAMANTE, com 13 (treze) fragdes/cotas,

correspondente a 4 {quatro) semanas, divididas em 1(uma) super alta, 1 (uma) semana

de alta e 2 (duas) semanas de média temporada, MASTER (dois dormitérios),
produto OURQ, com 13 (treze) fragdes/cotas, correspondente a 2 (duas) semanas,
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divididas em 1 (uma) de super alta e 1 (uma) de alta temporada; MASTER (dois

dormitérios), produto PRATA; com 13 (treze) fragdes/cotas, correspondente a 2(duas)
semanas de média temporada; MASTER {dois dormitérios). produto DIAMANTE,

com 13 (treze) fraces/cotas, correspondente a 4 (guatro) semanas, divididas em 1

(uma) semana de super alta, 1(uma) semana de alta e 2 (duas) semanas de média
temporada; SUITE (um_dormitério), produto QURO, com 13 (treze) fragbes/cotas,

correspondente a 1 (uma) semana de super alta e 1 (uma) semana de alta temporada;

SUITE (um _dormitério), produto PRATA, com 13 (treze) fragdes/cotas,

correspondente a 2 (duas) semanas de média temporada; SUITE (um_dormitério),

produto DIAMANTE, com 13 (treze) fragBes/cotas, correspondente a 4 (quatro)

semanas, divididas em 1(uma) semana de super alta, 1 (uma) semana de alta e 2 (duas)

semanas de média temporada.

1.2.2.1 A descrigéo dos Blocos com as respectivas Unidades Auténomas Habitacionais
e Comerciais se encontra no Anexo |, que faz parte integrante desta convencéo de

condominio.

1.2.3. S3o partes de propriedade exclusiva de cada conddmino, a frac&o da unidade
imobiliaria auténoma habitacional e comercial com todos os seus espagos e instalagbes

internas, até a intersegdo com as linhas tronca assim numerada.

1.2.4. O empreendimento conta ainda com ampla e moderna portaria, constituida de
guarita, circulagéo coberta e descoberta e demais instalactes; escritérios e demais
dependéncias da administracéo geral do complexo, vestidrios, instalagbes sanitarias,
jardins de circulagbes e estacionamentos coberto e descoberto, de acordo com o Projeto

de Urbanizacéo e Arquiteténico do empreendimento;

1.3. As piscinas do empreendimento, edificadas pela Construtora e Incorporadora,
poder&o ser abastecidas mediante o fornecimento de dgua aquecida ou termal, a critério
dos conddminos, correndo os custos por conta do Condominio, o qual firmara contrato

de abastecimento nos moldes previstos pela legislagdo que regula a matéria.

1.4. As areas do empreendimento, as unidades comercializadas no sistema de fragbes
de tempo, autdnomas e habitacionais em regime de multipropriedade e as unidades
autdnomas comerciais, serdo entregues de acordo com as especificagbes constantes

dos projetos e memoriais descritivos;
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1.4.1. As areas comuns s&o inalienaveis, indivisiveis e indissoluvelmente ligadas aos
Blocos e aos conjuntos do Empreendimento, ndo podendo ser alteradas ou substituidas
sem o consentimento expresso de Condéminos que representem, no minimo, 2/3 (dois

tergos) da sua totalidade.

1.5. As &dreas autdnomas comerciais s3c mobiliadas e equipadas pelos seus
PROMITENTES COMPRADORES, de acordo com sua utilizagéo, cabendo aos titulares
de unidades comerciais adequa-las ao padrio de qualidade exigido peio

empresndimento,

1.6. As unidades habitacionais auténomas do empreendimento GRAMADO TERMAS
RESORT SPA, caracterizadas como apartamentos, comercializadas pelo sistema de
fracio de tempo, daré a cada comprador a propriedade de uma dessas frages, as guais
ndo serdo, em momento algum repartidas de fato, mas teréo, tdo somente, seu uso
compartilhado entre os multiproprietarios, os quais possuiréo direito de uso da
propriedade por tempo determinado, cabendo a cada fragéo da propriedade o direito de
uso do empreendimento nos periodos previstos no CRONOGRAMA ou
REGULAMENTO DE USOQ, que fardo parte integrante do presente instrumento.

1.7. A Incorporadora declara, ainda que, em virtude do sistema implantado, as fracbes

ou unidades seréo por ela livremente comercializadas, até que todas estejam alienadas.

1.8. Cada titular da unidade em multipropriedade tera a propriedade individual de uma
unidade, na proporgio correspondente & fragdo adquirida, designada por duas
referéncias: a espacial, que equivale & situagdo/localizagdo da unidade no
empreendimento no seu aspecto fisico, representada por um namero ou numero do
apartamento, e a temporal, que equivale & situagdo da unidade num determinado
periodo do ano para efeito de ocupacdo e uso, de acordo com O previsto no

Regulamento ou Cronograma de uso.

CAPITULO li - DOS IMOVEIS

2.1. O imével objetivado no presente instrumento consiste na Unidade habitacional
Auténoma e suas dependéncias que formam a fragéo ideal indivisivel e especificada no
CONTRATO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
UNIDADE IMOBILIARIA, NO REGIME DE MULTIPROPRIEDADE (FRACAO
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IMOBILIARIA), onde evidéncia a transagéo imobiliaria ocorrida entre o PROMITENTE
VENDEDOR e 0o PROMITENTE COMPRADOR das unidades Habitacionais Autdénomas
integrantes deste CONDOMINIO, melhor descrito e caracterizado no memorial de
Incorporacgéo.

2.2. Multipropriedade é o regime de condominio em que cada um dos proprietarios de
um mesmo imdvel & titular de uma fragéo de tempo, a qual corresponde a faculdade de
uso e gozo, com exclusividade, da totalidade do imével, a ser exercida pelos
proprietarios de forma alternada.

2.2.1A muitipropriedade néo se extingue automaticamente se todas as fragdes de tempo

forem do mesmo multiproprietario.

2.2.2. O imoével, instituido pelo sistema de multipropriedade é indivisivel, n&o se
sujeitando a agdo de divisdo ou de extingéo de condominio, inclusa as instalagdes, os

equipamentos e o mobiliario destinado ac uso e gozo da propriedade.

2.2.3. Ano calendério — abrangera o periodo que se inicia em 01 (um) de janeiroc e
termina em 31 (frinta e um) de dezembro de cada ano, com 52 (cinquenta e duas
semanas), com excecao do primeiro ano de operagéo, cujo periodo se iniciara na data

de inicio das atividades do Condominio & terminara em 31 de dezembro do ano corrente,

2.2.4. Condominio Voluntério (pro indiviso) - € o condominio formado entre dois ou mais
proprietérios de Fracdes de Tempo vinculadas & Unidade Fracionada ou Unidade
Comercial, havendo, por decorréncia, pluralidade de titulares sobre tal bem, de modo
que a propriedade imobiliaria e os demais bens vinculados, no caso da Fracdo de

Tempo, pertencerao, simultaneamente, aos respectivos coproprietarios;

2.2.5 As Areas Comuns passiveis de exploraggdo comercial poderdo ser cedidas &
exploracéo por terceiros, a titulo oneroso ou n&o, revertendo eventual renda decorrente
dessa exploracdo para o Condominio. As regras relativas a tal cessdo de uso devera
estar disciplinada em contrato propric € observardo as normas previstas nesta

Convencao.

2.2.6 A Administradora, em sendo do seu interesse, poderé comparecer como
interveniente em todo contrato firmado com terceiros, com a finalidade de fazer a gestéo

e supervisdio do funcionamento das citadas areas e equipamentos, bem como da
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qualidade dos servigos prestados, sua regularidade, limpeza e respectivos custos.
Podera a Administradora, também, caso seja de seu interesse, explorar fais areas,

conforme ajuste que fizer com o Condominio.

CAPITULO Il - OBJETIVO DO PRESENTE INSTRUMENTO

3.1 A presente Convencio tem por objeto regular o condominio no sistema de
multipropriedade com unidades pro indivisa sendo os principios aqui convencionados
obrigatorios acs CONDOMINOS, visando o interesse comum e as suas relagdes entre

0s Mesmos.

3.1.1. Fica instituido para o Condominio Gramado Termas Resort SPA, no sistema de
multipropriedade condominial imobiliaria, pelo qual o uso das unidades habitacionais
auténomas, &€ de uso e propriedade fracionada em mddulos (periodos) de tempo

predeterminados e fixados no Cronograma e Regulamento de Uso.

3.2. Todos os coproprietarios anuem com a comercializacdo das cotas imobiliarias
(fracdes de tempo) pela incorporadora, coproprietaria, bem como, renunciam, ad
perpetuam, a seu direito de preferéncia sobre futuras transagbes que envolvam cotas
imobiliarias (fragdes de tempo) componentes da unidade sobre a qual & coproprietario,
possibilitando assim a estabilidade e seguranga do sistema de multipropriedade e a

valorizac&o do bem adquirido.

3.3. O condémino de unidade auténoma e de multipropriedade, na proporgéo de sua
parte, & obrigado a concorrer para as despesas de conservacao de condominio,

suportando os 6nus a que o Ultimo esteja sujeito.

3.4. A administracdo do condominio promovera a gestdo, manutengao, conservagéo,
sindicancia e adequag@o da unidade habitacional autdnoma em multipropriedade
condominial e fara a divisdo equitativa dos custos para os multiproprietarios da unidade
mensalmente, tudo em conformidade com a previso orgamentaria aprovada

anualmente em assembleia geral de condéminos.

3.5. E vedada qualquer modalidade de locacdo existente ou que possa a ser instituida
no mercado do turismo (ex.: Airbnb, aluguel, temporada, etc.,} das fragBes por periodo

de tempo divergente do pactuado e regulado por este instrumento de convencéo.
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3.6. Para os efeitos desta Convencao, adotam-se as seguintes definicbes e conceitos:

a) UH — UNIDADE HABITACIONAL: (apartamento): € a unidade habitacional integrante
do CONDOMINIO, a qual, fracionadamente & alienada aos CONDOMINOS e compora

o CPIl entre estes Ultimos;

b} COTA PARTE IDEAL INDIVISIVEL: é o titulo de direito real adquirido pelos
multiproprietarios e corresponde a uma fracao idea!l do bem imével. Ela ndo podera em
momento algum ser dividida de fato, pois os multiproprietarios teréo o direito real e de

utilizac&o da multipropriedade, na sua totalidade, por um periodo de tempo determinado;

c) CONDOMINOS: s2o os coproprietarios e os futuros proprietarios, titulares de dominio

de fragdes das Unidades Habitacionais Auténomas e das unidades comerciais;

d) MULTIPROPRIEDADE CONDOMINAL IMOBILIARIA: Sistema condominial de
aproveitamento econdmico sobre Imdvel dividido em unidade de tempo, onde cada
coproprietario tem o direito de utilizar do mesmo de forma exclusiva e perpétua, sendo
que os apartamentos s&o divididos em cotas partes ideais indivisiveis e modulos de

tempo correspondentes;

e) SERVICOS ESSENCIAIS: Todos os servicos necessarios ao funcionamento do

Condominio, considerada a finalidade para a qual foi concebido;

f) SERVICOS ESPECIAIS: Servigos de hotelaria complementares que a Administradora

explorard ou néo segundo a sua conveniéncia,

g) SERVIGOS OPCIONAIS: Servicos de hotelaria, que a Administradora se obriga a
colocar & disposicdo dos usuarios do Condominio, mediante pagamento por quem os

solicitar;

h) USUARIO: Ocupante efetivo de apartamento a qualquer titulo, incluidos condéminos,

hospedes, inquilinos, e os respectivos familiares, dependentes ou empregados;

i) ADMINISTRADORA: Empresa capacitada no ramo de administragéo de condominios
e hotelaria, contratada para administrar o Condominio, assim como também para ser &

gerenciadora do sistema de POOL;
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j) POOL: Conjunto ou grupo das unidades autbnomas, integrantes do sistema
associativo de hotelaria dos EDIFICIOS, com objetivo de utilizagdo comercial dessas
unidades autbnomas, através da cessdo de uso a terceiros, a titulo oneroso,
administrado e explorado em regime de hotelaria, pacotes turisticos, tempo
compartilhado, eventos corporativos, sob a representacdc e gerenciamento da
Administradora/Operadora, com a exploragdo conjunta ou isolada dos servicos de

restaurante, lanchonete, bar, afins e lazer;

k) HOSPEDE: Morador temporario da unidade autdnoma integrante do “POOL”, sob o

contrato de hospedaria, verbal ou escrito;

) UNIDADE AUTONOMA: Partes das dreas privativas do Edificio, considerada de

propriedade dos condéminos que as tenham adquirido;

m) UNIDADE COMERCIAL AUTONOMA - unidades auténomas destinadas ac uso

comercial e/ou de prestacio de servicos ndo integrante do sistema de multipropriedade;

n) SCP: Sociedade em Conta de Participac@o, adotada para fins de administragéo do

pool e distribuicao dos resultados de locagao por ela apurado,

o) ORGAMENTO ANUAL CONDOMINIAL (ou “Orgamento Condominial®) - sera
considerada a previsio orgamentaria elaborada por escrito pela Administradora para ser
aprovada pelos Condéminos, na forma e prazo previstos nesta Convengao. No
Orcamento Anual deverdo constar, dentre outras, as despesas ordinarias estimadas, as
principais metas previstas para o ano, as demais despesas necessarias ao
funcionamento do Condominio, podendo incluir, ainda, a previsdo de gastos com
investimentos e reposicdes. Para os fins da presente Convengdo, a expresséo
“Orcamento Anual’ é o preco orgamentario referente ao Condominio ou ao Sistema de
Multipropriedade, sendo considerado Qrgamento Condominio ou Orgamento Anual da

Multipropriedade, conforme o contexto

CAPITULO IV _— OBJETO DA CONVENGAO, SEDE E ESTRUTURA DO
CONDOMINIO
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4.1. Constitui objeto da presente convengdo, em conformidade com as Leis n°
10.406/2002, Lei n° 13.777/18 e a Lei de n° 8.078/90, bem como as demais leis
aplicaveis, a estruturacdo do condominio civil e a disciplina das relagées de direito e

obrigacdes entre os CONDOMINOS, decorrentes da propriedade “pro indiviso”.

4.1.1. Institui-se a multipropriedade por ato entre vivos ou testamento, registrado no
competente cartério de registro de imdveis, devendo constar daquele ato a duracao dos

periodos correspondentes a cada fraggo de tempo.

4.2. Devido as caracteristicas especiais e a destinagéo do Edificio, sua administracao
serd exercida pela Administradora constituida ou indicada pela Incorporadora, que se
dedicara as relagbes entre os conddéminos/usuarios e & gestdo econdmica/financeira
dos recursos e dos meios necessarios a administracéo, respondendo pela execucao
dos servicos de hotelaria e manutencéo, conservagéo, vigilancia e limpeza do prédio, e
também pelo cumprimento desta Convengéo, do Regulamento de Uso e das

deliberactes das Assembleias.

4.3 A Administradora fara a geréncia, operagdo e a exploragdo do sistema unificado
denominado POOL de todas as cotas imobilidrias habitacionais (fracGes)
disponibilizadas pelos proprietarios, cujas regras no que diz respeito a administracéo,

gerenciamento e exploragéo serdo disciplinadas em contrato proprio.

4.4. Os CONDOMINOS acordam e deliberam, nos termos do artigo 1.320 do cédigo
civil, que o bem comum fique indiviso por prazo indeterminado, observando o

estabelecido no item 7.3 abaixo;

4.5. AREAS COMUNS - As partes comuns do empreendimento GRAMADO TERMAS
RESORT SPA compreendem o terreno onde se erigiu a edificagéo, bem como as suas
fundacdes, os tetos, os compartimentos dos medidores de luz e agua, o0s acessos
sociais de e servigos, as marquises dos acessos principais, circulagfes, as vagas para
estacionamento de veiculos, Guarita, Halls, Lobby, Recepcéo, Area de Convivéncia;
Espagco para Estago de Tratamento de Esgoto — ETE; Espaco para Containers de Lixo,
depésito Limpeza e Manuteng&o de Equipamentos; Piscinas; Deck; Sauna; Sanitarios
Masc.; Sanitarios Fem.; Descanso; Agua e Esgoto; Escadas; Pogos de Elevadores;
InstalacGes Elétricas e Telefénicas e demais itens que venham a compor as partes

comuns.
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4.51 — As areas comuns sao inaliendveis, indivisiveis e indissoluvelmente ligadas ao
conjunto do edificio, ndo podendo ser alteradas ou substituidas sem o consentimento
expresso de Condéminos que representam no minimo 2/3 (dois tergos) da sua

{otalidade.

452 - As dreas comuns destinadas & prestacdo de servigos aos usuarios do
empreendimento, as dreas consideradas de risco e as dependéncias destinadas aos
empregados, s3o de acesso restrito, e a sua visitagdo por condémino e usuarios é

condicionada & autorizacdo da administragao;

4.521 - Considerando que algumas dreas comuns tém acesso restrito, nelas so
poderdo ingressar as pessoas que portarem autorizagéo da Administradora. Séo elas:
depositos, compartiihamentos para medidores de luz e 4gua, casa de bombas, estacdo
de tratamento de agua e estagéo de tratamento de esgoto de outras caracterizadas pela

administracao como tal.

4.6. UTILIZACAO — Com excecdo das dreas de acesso restrito, as dreas comuns sao
de propriedade e de uso de todos os conddminos, nos termos de lei, desta convencgao
e dos regulamentos de uso, observando que todas essas éreas devem permanecer
sempre livres e desimpedidas, inobstante o direito de cada condémino de usar e fruir
das utilidades proprias das coisas, desde que isso ndo prejudique igual direito dos
demais conddminos e usuarios, nem as condi¢cdes materiais, a destinagéo e o padrio
do edificio.

4.6.1 ADMINISTRACAO - A exploracéo comercial das didrias dos apartamentos far-se-
4 através da empresa ADMINISTRADORA do rame de hotelaria, contratada ou indicada
pela Incorporadora, sendo vedada a qualquer tempo a administragéo paralela por
cond@minos, terceiros, empresa, grupo, associagdes, Airbnb, etc., que possa confrontar

com a modalidade proposta por este e demais instrumentos anexados.

4.6.1.1 A ocupagdo e o uso dos apartamentos, sob qualquer modalidade, estardo
sujeitas também as normas do Regulamento de Uso, que passa a integrar a presente

de Convencio e as normas Internas do edificio.

4.6.1.2 A exploracdo comercial dos apartamentos nfo isenta os condéminos das suas
obrigaches, ficando eles solidariamente responsaveis, perante o Condominio, pelos

débitos contraidos por aqueles a quem cederem o uso de suas respectivas unidades.
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4.7. SERVICOS: Além de preservar as utilidades e as instalagbes gerais do
empreendimento, que devem ser mantidas em boas condicGes, a disposigéo de todos
os conddminos e usudrios, é também obrigatdria a prestacéo, pelo Condominio, através
da ADMINISTRADORA, dos Servicos Basicos, Essenciais e Obrigatdrios, os quais sdo
irrenunciaveis pelos condéminos cujos custos integram os encargos mensais do
Condominio que serdo rateados entre os coproprietarios, de acordo com a modalidade

de utilizac8o. Sao eles:

e Recepcao e portaria 24 horas;

e Telefonia interna, energia elétrica, agua e esgoto;

« Governanca (servigos de camareira, troca de roupas de cama e banho, lavagem do
enxoval dos apartamentos);

+ Fornecimento regular de sabonetes e de papel higiénico;

s Manutencdo dos enxovais de apartamentos;

» Substituicdo dos enxovais de apartamentos, quando comprovada a necessidade
pela ADMINISTRADORA,;

¢ Manutencdo e conservagdo das unidades auténomas (apartamentos), das areas
comuns e areas mistas;

¢ Limpeza e manutengéo das areas mistas - inclusive banheiros;

e Segurancga e vigiléncia;

« Manutencio e conservacio de Mobilia e de retrofit;

» Administragdo interna {Departamentos de: Contabilidade, TI, RH, Compras,
Almoxarifado e Servicos Gerais).

Paragrafo Unico — Os servigos de portaria e recepgdo 24 horas — a serem prestados

indistintamente a todos os Conddminos e Usuarios — observarao os moldes usuais dos

estabelecimentos de igua! padréo.

4.8. A ADMINISTRADORA ou seu preposto recolherd, a depésito do empreendimento,
quaisquer objetos que sejam depositados indevidamente nas AREAS COMUNS, os
quais sero restituidos mediante 0 pagamento de multa cabivel ou destinados a doacéao

ou destruicéo, apods o prazo de 90 (noventa) dias.

CAPITULO V — DA PARTICIPACAO
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5.1. Para todos os efeitos das relacdes condominiais “pro indiviso”, a participacao de
cada um dos CONDOMINOS no CPI & a representada por suas fragdes na propriedade

comum, consistente na Unidade habitacional.

5.2 Na mesma proporcéo de suas fragdes na propriedade comum, os CONDOMINOS
exercerao os seus direitos, utilizando a Unidade Habitacional Auténoma pelo sistema
de Multipropriedade, adiante estabelecido, bem como as Unidades Autdonomas
Comercias, respondendo pelas obrigagdes e despesas que forem atribuidas, a qualquer

titulo.

CAPITULO VI — DOS DIREITOS E OBRIGACOES

6.1 Os CONDOMINOS, além do estipulado em lei e nesta convencao, poderdo exercer

direitos e deverio cumprir as obrigagdes, a saber:

a) Os CONDOMINOS poderdo usar e gozar, durante o periodo correspondente a sua

fracdo de tempo, do imével e de suas instalacdes, equipamentos e mobiliario;

b) Os CONDOMINOS poderdo alienar a sua fragéo de tempo, por ato entre vivos ou
por causa morte, a titulo oneroso ou gratuito, ou onera-la, devendo a alienagdo e a
qualificacdo do sucessor, ou a oneragdo, ser informada ao administrador,
independentemente de qualquer anuéncia ou consentimento dos demais conddminos,

que outrossim, n&o obterdo qualquer preferéncia na aquisi¢éo,

c) Os CONDOMINOS poderéo ceder a sua fragdo de tempo em comodato a terceiros,

independentemente de qualquer anuéncia ou consentimento dos demais condéminos;

d) Os CONDOMINOS deveréo usar a Unidade Habitacional de acordo com as regras
do sistema de Multipropriedade, adiante estabelecidas e do regulamento e cronograma

de uso do empreendimento, que sao partes integrantes deste instrumento;

e) Os CONDOMINOS poderao participar e votar, pessoalmente ou por intermédio de
representante ou procurador, desde que esteja quite com as obrigagdes condominiais,
em: a) Assembleia geral de condominioc em multipropriedade, e o voto do
multiproprietario correspondera & quota de sua frag@o de tempo no imovel, b}

Assembleia geral de condominio edilicio, quando for o caso, e o voto do multiproprietario



Registro de Imoveis
GRAMADQ - RS
fL LB

correspondera a quota de sua fragdo de tempo em relagdo & quota de poder politico

atribuido & unidade auténoma na convengéo de condominio edilicio

f) Os CONDOMINOS participam de todas as despesas, ordinarias e extraordinarias do
CONDOMINIO na proporcao da fragdo que cada um dos CONDOMINOS detém na

Unidade Habitacional;

g) Os CONDOMINOS deverdo ratear, na proporgéo da fragéo que cada um detém, todas
as despesas necessarias @ manutencdo e conservagao da Unidade Habitacional, as
despesas com o consumo de agua e energia, IPTU (em caso de rateio inserido no
orcamento anual), mobiliario e equipamentos, seguro, recepgéo, central de atendimento
para intercambio, taxa de administrag&o, entre outras, assim como as obras gue de

comum acordo julgarem convenientes, de acordo com o regulamento;

h) Os CONDOMINIOS deverdo manter destinacdo da Unidade Habitacional a sua
finalidade, conforme estabelecido nesta convengéo de condominio e no contrato de
promessa de compra ¢ venda de unidade imobiliaria, vedando-se utilizacao diversa,

ainda que de forma temporaria e de pouca intensidade;
i) Os CONDOMINOS s&o diretamente responsaveis pelos danos a que derem causa,
quer seja de forma direta, ou através de familiares ou terceiros aos quais tenham cedido

o uso da Unidade Habitacional Auténoma.

i) Em caso de emergéncia, os reparos, poderdo ser feitos durante o periodo

correspondente a fraglo de tempo de um dos multiproprietarios.

) No caso de dano causado por um multiproprietario quando em uso de sua(s)
semana(s), a reparacio sera cobrada do multiproprietario. Em caso de impossibilidade
de identificacdo da data, a reparacéo sera cobrada de todos os Multiproprietarios do
empreendimento.

8.2. Os CONDOMINIOS deverio permitir a realizagdo de obras ou reparos urgentes.

6.3. E vedada a introducdo de modificagdes, na estrutura interna dos apartamentos;

CAPITULQ Vil - DO SISTEMA DE MULTIPROPRIEDADE
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7.1 Os CONDOMINOS estabelecem que a gesto e utilizagéo da Unidade Habitacional
serdo através do sistema Multipropriedade e, que a administracdo sera exercida
somente pela INCORPORADORA GTR HOTEIS E RESORT LTDA ou por empresa
constituida ou indicada por esta, que por sua vez, exercera a ADMINISTRACAQ no
prazo de 10 {dez) anos, apds o mencionado prazo, e a critério da Administradora, este
prazo podera ser prorrogado por igual periodo a qual exercerd igualmente as atribuicoes

de sindica;

7.1.1. Somente a Administradora exercera a funcdo de sindica e de administracéo do
empreendimento, do pool e quaisquer outras modalidades implantadas no condominio
e hotel, sendo vedada a qualquer tempo a formag&o de pool paralelo, administracao

paralela do condominio, Airbnb, etc,;

7.1.2. Apds os prazos estabelecidos no item 7.1, ficara a cargo da Administradora a
continuacdo da gestdo do empreendimento, agora por prazo indeterminado ou
indicacdo de uma nova empresa do ramo de hotelaria, cujo know how devera ser na
atividade exercida e estabelecida nos instrumentos constantes da Incorporacéo, bem

como da presente Convencéo e Regulamento de Uso das fragbes imobiliarias;

7.1.3. Os Conddéminos multiproprietario outorgam procuracio ad judicia et extra &
administracéo do condominio com poderes para agdes judiciais em face de quem violar
as regras morais ou legais para resguardo do condominio turnario que se estabelece.
Poderes em extensio para assegurar a comunho sui generis, respeitando as normas

e os periodos de tempo de uso.

7.2 Cada fragdo da o direito a utilizagdo da Unidade Habitacional por um periodo
determinado durante o ano calendario (“periodo de uso”), os quais dever&o ser utilizados

na forma estabelecida no regulamento de uso, integrante do contrato como anexo |l;

7.3 Considerando ¢ Sistema de Multipropriedade, os CONDOMINOS renunciam
expressamente a toda e qualquer faculdade de requerer a extincdo do CPI, mantendo-

se indefinidamente o pacto de indivisibilidade da Unidade Habitacional.

7.4 O sistema de Multipropriedade sera gerenciado pela Administradora, de acordo com

o estabelecido no Regulamento, sendo entre outras atribui¢bes responsavel por:
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a) Gerenciar a manutencéo e conservacdo das unidades habitacionais auténomas

integrantes do sistema de multipropriedade;

b) Cobrar taxa de condominio, correspondentes as despesas ordindrias e
extraordinarias da utilizagcdo, manutencéo e conservacdo das unidades habitacionais
autdnomas integrantes do sistema de multipropriedade e das areas comuns, impostos
e outras taxas que incidirem sobre as unidades habitacionais autdnomas e demais

dependéncias privativas e comuns.

c) Organizar os periodos de utilizacdo das unidades habitacionais auténomas

integrantes do sistema de multipropriedade.

7.5. A ADMINISTRADORA poderd, mas ndo se obriga, a oferecer o servigo de
comercializagdo das semanas que os conddminos ndo forem utilizar, em seus periodos
previamente reservados, o denominado POOL, a qual recebera taxa de administraggo

de 20% (vinte por cento) do valor bruto das diarias locadas.

7.8. O empreendimento conta com sistema de administrac&o de intercdmbio, na forma
prevista no § 2°do art. 23 da Lein® 11.771, de 17 de setembro de 2008, seja do periodo
de fruicdo da fracdo de tempo, seja do local de fruicdo, sendo de responsabilidade da

companhia de intercédmbio com o proprietario em relag&o a sua contrata¢ao;

CAPITULO VIl - DO RATEIO DAS DESPESAS

8.1 Os CONDOMINOS, na proporgao de suas fracdes ideais, participardo do rateio das
despesas ordinarias e extraordindrias da utilizacdo, manutengio e conservacdo das
unidades habitacionais e comerciais autbnomas e das areas das areas comuns, nos

termos desta Convencéo de condominio, Regulamento de uso € Regimento Interno;

8.2 As contribuigdes serdo recolhidas adiantadamente, em conta corrente bancéria do
Condominio, até o dia 5 (cinco) do més a que se referirem e ser@o arrecadadas
exclusivamente através da rede bancéria, e o pagamento das mesmas far-se-a,

exclusivamente, através de documento emitide pela Administradora.

8.3. Eventuais depédsitos, na conta do Condominio, e quaisquer outras formas de
pagamento serdo tidas como doagdes e integraréo ao Fundo de Reserva, nao liberando

o devedor do pagamento do encargo.
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8.4 A responsabilidade pelas despesas referente a reparos no imdvel, bem como suas

instalacbes, equipamentos e mobilidrio, sera:

8.4.1 De todos os CONDOMINOS, quando decorrentes do uso normal e do desgaste

natural do imével;

8.4.2 Exclusivamente do CONDOMINO responsével pelo uso indevido, sem prejuizo de

multa, quando decorrentes de uso anormal do imével.

CAPITULO 1X — DA ADMINISTRACAQ

9.1. As partes estabelecem que a administracdo do CPI sera exercida pela
ADMINISTRADORA, conforme previste no regulamento e na presente Convencéo, que
se dedicara as relagdes entre os condominios/usudrios e a gestéo econdmico/financeira
dos recursos e dos meios necessérios a administracdo, respondendo pela execugao
dos servigcos de hotelaria e manutencgao, conservacao, vigilancia e limpeza do prédio, €
também pelo cumprimento desta Convencio, do Regulamento de Uso e das
deliberagbes das Assembleias, sendo que os CONDOMINOS desde ja ficam
integralmente sub-rogados, obrigando-se a cumprir e fazer cumprir, por si, seus

herdeiros e/ou sucessores, a qualquer titulo.

9.2. A ADMINISTRADORA, pessoa juridica da area de hotelaria, exercerd a
administracao e sindicaéncia do condominio e também fara a geréncia, operac¢do e a
exploragido comercial das areas e coisas comuns aptas a isso, e outros servigos
opcionais oferecidos aos usuarios enquanto estejam usufruindo de sua (s) semana (s),

conforme produto adquirido.

9.2.1. Somente a Administradora indicada ou constituida pela Incorporadora podera
gerir, controlar e administrar o empreendimento em sua iotalidade, a qual exercera nos
10 {dez) anos primeiros anos o funcionamento e operacdo do Condominic, bem como,
exercera as fungdes, direitos, prerrogativas e atribuicdes de SINDICA, sendo permitida
a reeleicdo para novos mandatos conforme prazo de vigéneia de dois anos, em
adequacéo as previstes contidas na Lei 4.591/1964 e Cédigo Civil Brasileiro, salvo com
relacdo ao prazo contratado de 10 (dez) anos, que somente podera ser alterado apés o

seu vencimento.
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9.2.1.2. O prazo estabelecido no item anterior com a Administradora podera ser

prorrogado, a critério desta, por igual ou diferente periodo;

9.2.2. A ADMINISTRADORA como sindica, em contraprestagéo, recebera pelos seus
servicos, o valor de 10% (dez por cento) do valor bruto arrecadado pelo condominio
mensalmente, sem prejuizo de outras disposicfes contratuais ajustadas pelas partes

em instrumento particular.

9.3. Além das previstas em lei ou em outros dispositivos desse documento, constituem
obrigacdes e responsabilidades da ADMINISTRADORA:

a) Representar o Condominio ativa e passivamente, em juizo e fora dele.

b) Admitir e despedir empregados, fixando-lhes ordenados, dentro dos limites legais e
orgamentarios, e em conformidade com os acordos coletivos das respectivas categorias

profissionais.

c) Arrecadar as contribuicdes mensais ou extraordinarias, impor as multas aplicaveis e

promover a cobranga judicial de umas e outras, quando necessario.

d) Escriturar o Livro-Caixa.

e) Cumprir e fazer cumprir a lei, esta Convengdo, o Regulamento de Uso e as
deliberacdes das Assembleias, notificando os Condéminos, da execugéo dessas

Ultimas.

f) Prestar contas da sua administragde, dela apresentando relatérios nas reunides
condominiais e Assembleias, e apresentar propostas de orgamento ao Conselho

Consultivo,

g) Contratar o seguro obrigatdrio da edificacéo, contra fogo, inundacéo e quaisquer
outros sinistros, e também seguro de responsabilidade civil contra terceiros, exigindo a
discriminacdo do valor das diversas unidades autdnomas na apolice respectiva — que
devera conter clausula que obrigue a reconstruc@o do prédio, no caso da sua destruicao

parcial ou total.
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h) Manter em perfeito funcionamento e condigcdo de uso os equipamentos destinados a
combate a incéndio, sob pena de sua responsabilidade pessoal por prejuizos que

resultarem de eventual omisséo.

i) Dar publicidade de suas proprias decisdes e das do Conselho Consultivo e as das
Assembleias, afixando aviso e copia das atas de Assembleia no “Quadro de Avisos” do

Edificio e no escritdrio do Condominio.
j) Abrir conta corrente do Condominio em estabelecimento bancario e movimenta-la
exclusivamente através de cheques nominativos. Aplicar as receitas disponiveis e
guarda-las na condicio de depositaria.
K} Manter rigorosamente em dia e em ordem os registro e documentos pertinentes ao
Edificio, ao condominio e a sua Administracdo e responsabilizar-se por sua guarda até

obter recibo de quem a suceder no cargo.

I) Fornecer aos Conddminos cépias, certiddes ou traslados de guaisquer documentos

sob sua guarda, assumindo o conddmino solicitante os custos decorrentes;

m) Coordenac8o da utilizacdo do imdvel pelos multiproprietarios durante o periodo

correspondente a suas respectivas fractes de tempo;
n) Manutengéo, conservacéo e limpeza do imével;

o) Troca ou substituicio de instalacdes, equipamentos ou mobilirio, inclusive:

iy determinar a necessidade da troca ou substituico;

i) providenciar os orcamentos necessarios para a troca ou substituicao;

jii) submeter os orcamentos a aprovacao pela maioria simples dos conddminos em
assembleia;

p) Elaboracao do orcamento anual, com previsdo das receitas e despesas;

q) Cobranga das quotas de custeio de responsabilidade dos CONDOMINOS;

r} Pagamento, por conta do condominio edilicio ou voluntario, com fundos comuns

arrecadados, de todas as despesas comuns.
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9.4. Nas Unidades Habitacionais tipo apartamentos é vedado introduzir quaisquer

modificacfes na sua estrutura interna.

9.5. A exploragdo comercial das Unidades Habitacionais tipo APARTAMENTOS far-se-
4 através de “Poll’, gerenciado UNICAMENTE pela Administradora, ou por quem ela

indicar, mediante ades&o de instrumento contratual préprio;

9.4 - Os integrantes do Conselho Consultivo serdo aclamados em assembleia

convocada para este fim, pelo prazo de 02 (dois) anos, permitida a reeleigao.
9.5. - O Conselho Consultive é formado por condéminos proprietarios, eleitos em
Assembleia Geral Ordinaria e sera integrado por 03 (trés) membros efetivos e 04(quatro)

respectivos suplentes;

Paragrafo Primeiro — O Conselheiro afastado por qualquer motivo sera substituido pelo

respectivo suplente.

Paragrafo Segundo — O Conselho indicara & Assembleia Geral qual, dentre os seus trés

membros, o presidira.
9.6. Compete ao Conselho dar parecer sobre as contas apresentadas pela Sindica;

CAPITULO X — DAS ASSEMBLEIAS GERAIS

10.1 As deliberagdes conjuntas dos CONDOMINOS, que digam respeito & fracéo
imobiliaria, serdo tomadas em assembleia geral convocada pela Administradora ou pelo

Conselho Consultivo na auséncia daguela,

10.1.1 As assembleias poderdo ser realizadas no condominio ou por meio eletrénico
com as adequadas e condicdes técnicas, devendo a convocago informar tal fato aos
Conddminos, bem como trazer os procedimentos que deverdo ser adotados por estes

e que permitirdo sua participagdo e votagio pelo sistema virtual.

10.1.2 Em decorréncia do regime da Propriedade Fracionada serd formado um
Condominio Voluntario (pro indiviso) entre os Multiproprietarios, o qual funcionara
segundo as regras estabelecidas no Regulamento de Uso - Anexo I desta Convengao.
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10.1.3 Nas assembleias gerais ordindrias e extraordinarias salvo quando exigido
quoérum especial, as deliberagdes serdo tomadas, em primeira convocag@o, por maioria
de votos dos conddminos presentes que representem pelc menos metade das fragbes

ideais ou em segunda chamada com qualquer nimero dos presentes.

* Sera exigido quérum especial de 2/3 (dois ter¢os) dos votos dos condéminos

para a alteracao da convengao e/ou mudanga da destinacéo do edificio;

10.1.4 Assembleias extraordinarias poderdo ser convocadas pela sindica ou por (1/4)

um quarto dos condéminos.
10.1.5. A totalidade dos conddéminos em assembleia Geral devera ser representada
pela somatéria de 100% (cem por cento) das fracdes ideais que corresponda a

propriedade comum, de acordo com a lista de presencs;

10.1.6. Os votos serdo proporcionalmente a fracdo de cada proprietario, havendo

anualmente a designacdo de um Representante entre os Multiproprietarios das

unidades fracionadas, atribuindo-se a fungdo aqueles que tiverem a prioridade 1 (um),

observada a letra alfabética contida no Calendario Rotativo de Prioridade Anual, sejam

das unidades de fragbes denominadas Diamante. OQuro ou Prata, iniciando-se 2

representacio pela Prioridade de Letra “A”. Caso haja, na mesma unidade fragbes

de semanas Quro e Prata com a mesma Prioridade, a Representacgao tera inicio pela
Fracdo Ouro e, no proximo exercicio, pelo Proprietario da Fracdo Prata, obedecendo
a letra prioritaria e assim, sucessivamente, seguindo as prioridades na mesma
sequéncia aleatéria do Calendario Anual. Em caso de auséncia de representacéo,
considerar-se-a sub-rogada tacitamente os poderes a Administradora, especialmente

para participar e votar em Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria.

10.1.6.1 — Os Votos das Unidades Autdnomas Comerciais serdo proporcionais a fracéo

ideal da unidade;

10.1.7. O conddémino Multiproprietario designado para ser o Representante da Unidade
Autdnoma Fracionada sera também o responsavel por votar em todas as Assembleias
de Condominio que forem realizadas durante o seu periodo de representacéo, sendo
que ¢ seu voto vinculard fodos os demais Multiproprietarios da Unidade Autbnoma

Fracionada que representar.
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10.1.8. No desempenho de sua representa¢do o Multiproprietario devera agir dentro de
razoaveis parametros, com o cuidado e a diligéncia que se espera que todo homem
ativo e probo empregue na administracdo de seus negocios, sem abuso do direito e de

modo a evitar prejuizos aos interesses dos demais Multiproprietarios.

10.1.9 Os CONDOMINOS participantes de regime de multipropriedade estabelecem
que a utilizagio das Unidades Habitacionais Auténomas e o Condominio seréo
administrados por empresa especializada no ramo de hotelaria indicada pela
Incorporadora e que fara a locacéo das fragdes (pool), instituindo a Sociedade

em Conta de Participagao;

10.1.10 Considerando o Sistema de Multipropriedade, os CONDOMINOS
renunciam expressamente a toda e qualquer faculdade de requerer exting&o do
CPl. mantendo-se indefinidamente o pacto de indivisibilidade da Unidade

Habitacional.

10.2. Os CONDOMINOS poderdo se fazer representar nas assembleias somente
através da Administradora do condominio e do pool ou por instrumento mandatario
(procuragdo) o qual devera conter assinaturas com firmas devidamente reconhecidas e
autenticas, devendo os instrumentos ser entregues no ato da assinatura da lista de

presenca e anexados a esta.

10.2.1. Todos os proprietérios de fragdo (em sistema de multipropriedade}, terao direito
a voto nas Assembleias, direito este a ser exercido por representacéo, por intermédio
do representante legal, seja a Administradora ou Procurador constituido, na forma

prevista nesta convengdo e no regulamento de uso especifico do sistema.

10.2.2. As deliberacdes dos conddminos serfo tomadas pela maioria dos
CONDOMINOS integrantes do Condominio Pro Indiviso;

10.3. As Assembleias Gerais Ordinarias e Extraordindrias serdo convocadas pela
ADMINISTRADORA mediante edital, carta registrada, ou sob protocolo, fax ou e-mail,
a cada CONDOMINO, para o endereco constante nos cadastros junto a Administradora,
com antecedéncia minima de 8 (oito) dias corridos, e serdo realizados em local e horario

a ser designado pela ADMINISTRADORA na convocacéo.
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10.3.1. Assembleias Gerais Extraordinarias serdc convocadas nos casos previstos

nessa Convencao e na lei, e sempre que a natureza do assunto o exigir.

10.4. As assembleias deverao ser presididas pela ADMINISTRADORA, a qual escolhera

entre os presentes o secretario que lavrara a ata dos trabalhos no livro proprio.

10.4.1. As atas serdo assinadas necessariamente pelo Secretério, pelo Presidente da
Assembleia e pela Administradora, facultada a sua assinatura pelos condéminos
integrantes da mesa de trabalhos e registrada em cartdrio de titulos e documentos, no

prazo maximo de 30 (trinta) dias, contados de sua realizac&o.

10.4.2. As votacdes obedecerio & seguinte ldgica: o direito de voto sera proporcional a
fracdo ideal indivisivel de cada coproprietario, com atengdo ac estabelecido no item

10.1.6 deste instrumento.

Paragrafo Unico: Se uma fracao de unidade vier a pertencer a diversas pessoas, por
sucessdo ou qualquer outra forma prevista em lei, estas deverdo eleger uma dentre
elas, para representa-las diante dos demais condéminos, mediante procuragdo com
firma reconhecida, sob pena de suspensdo temporaria dos direitos e vantagens

assegurados pela presente Convencéo.

10.4.3 Serdo convocados para as Assembieias Gerais todos os Conddminos, sendo que
no caso das Unidades Fracionadas a convocag¢io sera feita na pessoa de cada um dos
Representantes, conforme previsto nesta Convenc@o. A falta de convocagdo de
Multiproprietario que nio seja representante ndo serd motivo para a ndo realizacao,
pedido de anulacao ou nulidade, ou, ainda, im'pugnagéo da Assembleia, haja vista que

estes se faréo representar na mesma pelo Representante.
10.5. Obrigam-se os conddminos presentes, a assinarem o livro de presencas.

10.6. Reputar-se-a aprovada a ata por todos que tiverem assinado o “Livro de
Presencas”, se nenhuma discordancia formal contra sua redagao for apresentada até
10 (dez) dias apds a Assembleia; transcorrido esse prazo, sem apresentacdo de
qualquer discordancia, estara caracterizada a aprovagéo técita do documento, de forma

irrevogavel e irretratavel.



Registro de Imoveis
GRAMADRQ - RS
FL_&h (]

]
10.7. Havendo manifestaco formal contraria & aprovacéo do texto da ata, sera ela

tomada como recurso para a proxima Assembleia, se assim o requerer o impugnante.
A interposicdo do recurso ndo suspende a decisdo nem mesmo relativamente ao
impugnante que, entretanto, podera exercer o direito de convocacéo de Assembleia

Geral para aprecia-lo.

10.8. A Administradora podera ainda, realizar a Assembleia Geral Ordinaria em 02
(duas) etapas, a saber: (1) 12 etapa - até o final de dezembro de cada ano, para (i)
discutir e votar o orgamento das despesas para o ano seguinte; e, (i) apreciar quaisquer
outros assuntos de interesse do Condominio expressos na Ordem do Dia; (2) 22 etapa
— até o final de margo de cada ano, para (i) discutir € votar o relatéric e as contas do
ano findo; (ii) eleger o Conselho Consultivo; (iii} deliberar sobre a contratacéo de
auditoria externa para fiscalizar e acompanhar a contabilidade do Condominio, correndo
por conta deste as despesas correspondentes, sendo que os trabalhos de auditoria
poderao ter carater eventual ou permanente; (iv) apreciar quaisquer outros assuntos de

interesse do Condominio expressos na Ordem do Dia.

CAPITULO XI — DO INADIMPLEMENTO

11.1 No caso de descumprimento pelos CONDOMINOS, de quaisquer das obrigagbes
previstas nesta convengéo, a parte interessada deverd comunicar ou notificar a outra
parte, alegada como infratora, por escrito e sob protocolo, na pessoa de seu
representante legal, para o cumprimento da obrigag8o, com prazo de 15 (quinze) dias,

s6 se caracterizando a infragio se ndo satisfeita a determinacgéo no referido prazo.

11.2 O CONDOMINO que, apés devidamente notificado, persistir na infracdo a qualquer
dispositivo desta convengdo, ficara sujeito ao pagamento de multa moratdria
equivalente a 100% (cem por cento) do valor da cota mensal, sem prejuizo de responder

pelas perdas e danos a que der causa.

11.2.1 Na hipétese de a infragfo referir-se & obrigagdo pecuniaria, o CONDOMINO
infrator ficara sujeito ao pagamento de multa de 2% (dois por cento) sobre o valor
atualizado da obrigagso, segundo ¢ indice IGPM/FGV, ou outro indice que venha a
substitui-lo, além de juros de mora de 1% (um por cento) ao més, devidos a contar do
vencimento da obrigacio, até sua efetiva quitagdo e ainda, despesas com cobranga,

inclusive as devidas a titulo de honorarios advocaticios se for o caso.
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11.2.2. Apds B0 (sessenta) dias de atraso no pagamento da taxa ordinaria ou
extraordindria do condominio e, exauridas toda a penalidade de acordo amigavel, o
débito sera ajuizado e a fragio no sistema de multipropriedade terd todos os servicos
hoteleiros previstos neste instrumento, relativos ao respectivo prazo de ocupacao,
suspensos, até liquidacéo do débito, ndo cabendo ao conddmino inadimplente o direito

de fazer ou mandar fazer esses servigos.

11.3. A contribuicdo, para o custeio das despesas condominiais, fixada nessa
Convencdo ou definida em Assembleia Geral, além de constituir titulo executivo
extrajudicial, também caracteriza obrigagéo de fazer, e o seu inadimplemento sujeitara
o Conddémino inadimplente ao processo executivo, além do protesto na serventia

exirajudicial de protestos de Gramado/RS;

11.3.1. A renlncia a direito e/ou a ociosidade ndo isentard o Condémino do pagamento

de contribuicdo e encargos;

11.4. Os proprietarios ou Multiproprietario de fragdes, concorrerado para as despesas
ordinarias e extraordinarias do Condominio, proporcicnalmente a sua unidade ou fragao,

ou segundo o valor estipulado pela Administradora, deliberados em assembleias.

11.5 Enquanto o CONDOMINO permanecer inadimplente, inclusive em relacdo aos
encargos a ele imputados, todos os seus direitos pertinentes a sua gualidade de
coproprietario da unidade habitacional, em especial o direito de voto nas assembleias,
ficardo suspensos, aplicando-se ainda, as clausulas e condicées estabelecidas no
Regulamento de Utilizagdo de unidade Habitacional Autdnoma do Empreendimento
(REGULAMENTO DE USQj);

11.6. O conddmino inadimplente e integrante do sistema de pool ficara proibido de
utilizar o imdvel até a integral quitacéo da divida, passando sua frag@o a integrar o pool

da Administradora;

11.7 A administradora utilizara a integralidade dos valores liquidos a que o inadimplente
tiver direito para amortizar suas dividas condominiais, seja do condominio edilicio, seja
do condominio em multipropriedade, até sua integral quitagéo, devendo eventual saldo

ser imediatamente repassado ao multiproprietario.

CAPITULO Xl - OBRAS, DESPESAS EXTRAORDINARIAS, RATEI

—
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12.1. As instalagbes, os pisos, esquadrias, janelas, venezianas, persianas, lustres,
aparelhos sanitarios, ramais de canalizacdo de agua, luz, esgoto, forca, telefone,
maguinas, equipamentos e todos os demais acessérios das AREAS COMUNS, ser&o

reparados por iniciativa e conta do Condominio.

Paragrafo Unico — No caso de dano causado por um multiproprietario quando em uso
de sua(s) semana(s), a reparacéo serd cobrada do multiproprietério. Em caso de
impossibilidade de identificagdo da data, a reparac@o sera cobrada de todos os

Multiproprietarios do empreendimento.

CAPITULO Xiil - FUNDO DE RESERVA, PROVISOES

13.1 — E obrigatéria a manutengéo de um Fundo de Reserva, que sera constituido das

seguintes verbas:

e (05% (cinco por cento) das contribuicbes mensais ordinarias, percentual esse que
serd considerado para o primeiro exercicio, os demais poderéo a critério da
administracdo e receitas arrecadadas ser progressivo, ndo ultrapassando o

limite de 8% (oito por cento);

s 1% (um por cento) das contribuicbes mensais ordindrias, destinados a reposicdo
e manutencao dos equipamentos, instalacbes e mobiliario das unidades sob o

regime de multipropriedade, n&o ultrapassando o limite de 3% (trés por cento);

e Multas por transgressées aos dispositivos dessa Convengédo ou aos

Regulamentos de Uso e por atraso de pagamento.

13.2 — A contabilizagédo do Fundo de Reserva obedecerd ao mesmo critério das outras
contas do Condominio, e sua receita serd langada em conta bancaria distinta, conforme

sua origem e finalidade.

13.3 - Cabera a Administrag@o do Condominio, deliberar e aprovar sobre aplicagdo do
Fundo de Reserva do saldo em depodsito, para cobertura de eventuais despesas
ordindrias e extraordinarias do edificio e suas areas, partes e coisas comuns, bem como

o inadimplemento da taxa condominial.
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CAPITULO X1V — DO POOL

14.1 As unidades habitacionais do empreendimento GRAMADO TERMAS RESORT
SPA, destinam-se ao uso exclusivo de residéncia tipo apart-hotel, e poderao ser

comercializadas para exploracdo somente do sistema de ocupagao denominada Pool;

14.2 Os turnos das Unidades Autdnomas Fracionadas poderdo ser deferidos a
exploragéo de meios de hospedagem, por meio da Administradora, através do Pool,
Tempo compartilhado ou outro meio de hospedagem admitido em lei, dada a natureza

do Empreendimento.

14.3 A exploracdo comercial das didrias de todos os apartamentos, adquiridos pelo
sistema de multipropriedade, far-se-a sempre através da empresa
administradora/sindica do condominio, mediante a constituicdo de sistema unificado —~
pool, cujas regras no que diz respeito a administragéo, gerenciamento e exploracéo
serao disciplinadas em contrato préprio, ndo sendo permitida a administragéo paralela

por condéminos, terceiros ou por empresa néo habilitada, o denominado poo/ paralelo.

14.4 Para fins de constituicdo e manutengéo do Pool, a Administradora promovera

providéncias necessérias para estrutura-lo sob o aspecto juridico e operacional;

145 O conddémino que tenha aderido ao Pool pela Sociedade em Conta de
Participacdo ou seus dependentes, desejando hospedar-se nos Prédios, serao
acomodados em qualquer unidade disponivel, pagando a respectiva diaria, conforme
tabela vigente, ficando o mesmo sujeito a reserva com antecedéncia conforme

disponibilidade.

14.6 Para a formacéo do Pool, devera ser dada oportunidade de participacéo a todos
os conddminos, de acordo com as Normas da presente Convencdo e da Sociedade de

Conta de Participacéo 4 época de sua adeséo.

14.7 Para que haja a participagdo de uma unidade no Pool, dever&o ser previamente

atendidas as seguinfes exigéncias:

a)- A unidade autdnoma devera estar totaimente montada, decorada e equipada, de
acordo com o padrio estabelecido pela ADMINISTRADORA,
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b)- O Pool ja tenha sido efetivamente constituido para fins de funcionamento,
mediante um numero minimo de unidades optantes, a ser previsto pela
Administradora;

c)~ Tenha ¢ conddémino j& aderido aos contratos e demais documentos de
constituicdo apresentados pela Administradora.

d)- O conddmino esteja em dia com suas obrigacdes condominiais.

14.8 Para os efeitos da criagdo do Pool, os condéminos e a Administradora constituiréo
entre si uma Sociedade em Conta de Participacéo, ou qualquer outra forma associativa,
na qual a Administradora funcionard como sécio ostensivo, enguantc que os

conddminos figurardo como sécios participantes;

14.9 Pela natureza da sociedade acima, todas as operagfes sociais seréo feitas em

nome do sdécio ostensivo, que prestard conta aos sdcios participantes.

14.10 A Administradora seréd remunerada pelo Pool, de acordo com as condigdes
estabelecidas no contrato de constituicio de aludida Sociedade em Conta de
Participac@io, ou em qualquer outra forma de contrato que vier a ser firmado, sendo que
a Taxa de Administragdio correspondera a 20% (vinte por cento) sobre o valor apurado

a titulo de faturamento bruto mensal do Pool.

14.11 O novo integrante do sistema Pool, considerar-se-& sécio participante apos o 30°
(trigésimo) de sua adeséo, todavia, somente participard dos resultados apos a data de
locagdo de sua fragdo/cota e apuracdo do resultado desta, por meio de Demonstrativos

Financeiros efou Contabil.

14.12 Os usuarios das unidades autdnomas participantes do Pool se obrigam pelas

Normas desta Convencao e desfrutaréo de todos os servigos que o Condominio oferece.

14.13 Pela prestacéo dos servigos de pool, realizada e contabilizada em nome da Socia
Ostensiva formada com os Sécios Adquirentes das fracdes/cotas imobiliarias por meio
da SCP, havera a remuneracdo &4 Administradora de 20% (vinte por cento) sobre o valor
apurado a titulo de faturamento bruto mensal, compreendendo-se como faturamento
bruto o montante de todas as diarias efetivamente comercializadas e recebidas durante

o més competente;
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14.14 A cessdo ou permissdo de uso das areas comuns do empreendimento ou
condominio GRAMADO TERMAS RESORT SPA, nac exclui as obrigacdes propter rem
de cada unidade privativa auténoma e fracdo comum correspondente, sendo o rateio

individualizado por condominio, pool e administracio, conforme prevé a convencgéo de

condominio e legislacéo vigente.

14.15 Os colaboradores do pool, poderdo ser registrados em nome do condominio e

este ser reembolsado das despesas pelo referido sistema;

CAPITULO XV — DA UTILIZACAO DO IMOVEL

15.1 Cada fragdo dara o direito a propriedade e utilizagdo do Empreendimento por um
periodo determinado durante o ano calendario: 4 (quatro) semanas por anc para o
proprietario que adquiriu o “PRODUTO DIAMANTE” ou 2 (duas) semanas por ano para
o proprietario que adquiriu o “PRODUTO QURO” ou o “PRODUTO PRATA”, as quais
poderdo ser utilizadas da forma como descrita nas Normas e Politicas de Uso (o
*‘REGULAMENTO DE USO™).

15.2 A Unidade Habitacional Auténoma sera dividida em 13 (treze) ou 26 (vinte e seis)
Fragdes/cotas, conforme o produto adquirido, e cada fragao dara direito & utilizacdo por
um periodo determinado de 4 (quatro) ou 2 (duas) por ano, consequentemente, o total
de semanas a serem utilizados pelos 13 (treze) ou 26 (vinte e seis) multiproprietarios
sera de 52 (cinquenta e duas) semanas por ano para cada Unidade Habitacional

Auténoma.

15.3 Regras, Normas e Politicas de Uso do Calendario Anual:

15.3.1 O Calendario anual é dividido em 13 (treze) Periodos de 4 (quatro) semanas de

Utilizacao.

a) Os proprietarios de cada fracdo DIAMANTE terdo o direito de uso de sua unidade
habitacional auténoma por um periodo de 4 (quatro) semanas durante o ano, sendo 1
(uma) Semana de SUPER ALTA TEMPORADA, 1 (uma) semana de ALTA
TEMPORADA ¢ (duas) Semanas de MEDIA TEMPORADA, conforme o “Calendério

Rotative de Prioridade de Reserva Anual”;
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b) Os proprietérios de cada fragdo QURO terdo o direito de uso de sua unidade
habitacional autdnoma por um periodo de 2 (duas) semanas durante o ano, sendo 1

(uma) Semana de SUPER ALTA TEMPORADA e 1 (uma) semana de ALTA
TEMPCRADA, conforme o “Calendario Rotativo de Prioridade de Reserva Anual”;

¢} Os proprietdrios de cada fracdo PRATA tferdo o direito de uso de sua unidade
habitacional auténoma por um periodo de 2 (duas) semanas durante o ano, sendo as 2
(duas) Semanas de MEDIA TEMPORADA, conforme o “Calendario Rotative de

Prioridade de Reserva Anual”

15.3.2 O direito de uso das Semanas de SUPER ALTA TEMPORADA, das Semanas de
ALTA TEMPORADA e das Semanas de MEDIA TEMPORADA, serdo estabelecidos

através de um sistema rotativo, levando-se em conta a Fragdo do proprietario.

15.3.3 Das semanas incluidas no Periodos de Utilizag&o, o Usuario podera reservar
todas elas anteriormente ao inicio do ano civil em que se encontram tais semanas,
obedecendo ao Calendario Anual de Prioridades (datas/janelas) de reservas, como
disposto abaixo: a) Serfio considerados 13 (treze) Periodos de Utilizagéo, identificagdes
com letras “A” & “M”. Assim, a Unidade Habitacional Auténoma podera ter 13 (ireze)
proprietarios "DIAMANTE" ou 13 {treze) proprietarios "OURQ" + 13 (treze) proprietarios
“PRATA"; Isto permitird que: - Cada proprietario Diamante utilize 1 (uma) Semana de
Super Alta Temporada, 1 (uma) Semana de Alta Temporada e 2 (duas) Semanas de
Média Temporada anualmente. - Cada proprietério Ouro utilize 1 (uma) Semana de
Super Alta Temporada e 1 (uma) semana de Alta Temporada anualmente. - Cada

proprietario Prata utilize 2 (duas) Semanas de Média Temporada anualmente.

15.3.4 A identificac&o da prioridade de uso anual sera alocada dependendo da ordem
de compra do periodo de utilizagdo de cada Proprietdrio, como se ilustra na tabela
abaixo, sendo que anualmente, a ordem de prioridade vai ser alternado em um
calendario (tabela de Prioridades de Reservas Anuais), onde a ordem da Fracg&o
correspondente ao Periodo de utilizagBo tem prioridade, como se ilustra na tabela

abaixo:
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Prioridade 1
Prioridade 2
Prioridade 3
Prioridade 4
Prioridade 5
Pricridade 6
Prioridade 7
Prioridade 8
Prioridade 9
Prioridade 10
Prioridade 11
Prioridade 12
Prioridade 13
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15.3.5 A Tabela de Prioridade de Reservas Anuais & prevista para um periodo de treze
anos (“Ciclo”) — equivalente ao nimero de fragdes, devendo reiniciar-se ao final de cada
periodo. No primeiro ano de utilizacéo, quando a enfrega das Unidades Habitacionais
Autbnomas ocorrer apdés o inicio do ano calendario, a disponibilizagdo de
semanas/tempo de utilizagdo para cada Proprietaric sera proporcional ao direito
adquirido, conforme produto, e a quantidade de semanas/tempo existente até o final do
referido ano calendario, sendo que, neste caso, o inicio do periodo de reservas previsto
no item 15.3.6 abaixo, serd previamente definido pela ADMINISTRADORA e

comunicado aos CONDOMINOS, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias.

15.3.6 Datas de Periodos de Reservas (janelas de reserva) - A abertura dos “Periodos
de Reservas”, através do website do empreendimento (ou, na sua impossibilidade, via
e-mail mediante validacao por parte da ADMINISTRADORA ou ainda pessoalmente, se
inicia toda primeira semana Util de fevereiro do ano anterior aos “Periodos de Utilizagéo”,
ocasido em que os Proprietarios poderdo, de acordo com sua Prioridade de Reserva
naquele ano, realizar as reservas de suas 4 (quatro) ou de 2 (duas) semana(s) do ano,

obedecendo aos critérios e prazos que seguem:

- Prioridade 01 ~ a partir da 12 semana Util de fevereiro, os detentores da 12 prioridade

estar&o aptos para efetuar reservas referentes ao ano seguinte;

- Prioridade 02 — a partir da 2% semana (til de fevereiro, os detentores da 22 prioridade
estar8o aptos para efetuar reservas referentes ao ano seguinte, a depender das
disponibilidades;
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- Prioridade 03 — a partir da 32 semana util de fevereiro, os detentores da 32 pricridade
estaréo aptos para efetuar reservas referentes ao ano seguinte, a depender das

disponibilidades;

- E, sucessivamente até que se complete o ciclo das 13 prioridades;

156.3.7 Caso um Proprietario decida trocar qualquer uma de suas semanas apods ter
efetuado a(s) sua(s) reserva(s) de semana(s), ele podera fazer um Intercdmbio Interno
com outros proprietarios, pagando a taxa de Intercdmbio Interno € somente quando
existir disponibilidades aferidas através da Central de Atendimento ao Proprietario

(Central de Relacionamento).

15.3.8 As semanas incluidas em cada Periodo de Utilizac&o ficardo sob a administragéo
da ADMINISTRADORA, que as reservara mediante solicitacdo dos Proprietarios, com
base em um sistema de prioridade de reservas com enfoque na possibilidade

equivalente de uso entre todos os Proprietarios.

15.3.9 As Semanas de SUPER ALTA TEMPORADA, Semanas de ALTA TEMPORADA
e Semanas de MEDIA TEMPORADA deveréo ser utilizadas considerando o periodo de
domingo a domingo, ficandc desde ja estabelecido que se o Proprietario optar pelo uso
parcial sera considerado como uso integral de tal periodo, ndo se admitindo pleitear o

uso dos dias remanescentes.

15.3.10. Fica desde j4 estabelecido o horério de check-in as 14horas e check-out &s
10horas.

15.3.11 A reserva de Semanas do periodo correspondente ou em qualquer periodo,
somente podera ser efetuada se o Proprietario estiver em dia com o pagamento de sua

Taxa de Condominio, além de todas as outras suas ohrigagdes.

15.3.12 A ADMINISTRADORA assegura ao Proprietério o uso das semanas escolhidas

e reservadas nos termos estabelecidos neste instrumento.

16.3.13 As Semanas estardo & disposicdo dos Proprietarios sob a sistematica de
primeira reserva realizada e primeira reserva concedida, observando-se, para tanio, as
semanas que estiverem disponiveis. O sistema de reservas serd continuamente
monitorado pela ADMINISTRADORA.
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15.314 Caso uma Semana de SUPER ALTA TEMPORADA, semana de ALTA
TEMPORADA ou Semana de MEDIA TEMPORADA nao seja reservada por gualquer
Proprietario com prioridade durante o periodo de Reservas de Semanas, esta poderd
ser reservada livremente por outro Proprietério, desde que somente apés todos os
Proprietarios ja tiverem feito suas reservas nos periodos pré-estabelecidos para isso,
sempre respeitando o limite de 4 ou 2 semanas por ano por Proprietario, conforme o

produto adquirido.

15.3.15 As Semanas nao reservadas dentro do prazo estipulado por este regulamento
poderdo ser reservadas de maneira extraordinaria fora do periodo regular para tal
reserva, desde que haja disponibilidade.

15.3.16 A utilizagdo da Unidade Habitacional Autbnoma e do Empreendimento é
estritamente como segunda residéncia de turismo e lazer, ndo sendo permitida, de
forma alguma, a sua utilizag@o para fins comerciais, sejam estes guais forem, ou a
pratica de qualquer atividade ilegal nas suas dependéncias ou que ofendam os bons
costumes, devendo ser observadas as regras estabelecidas na Convencao de
Condominio & no presente regulamento de uso do empreendimentc GRAMADO
TERMAS RESORT SPA.

15.4 A Unidade Habitacional Auténoma poderd ser utilizada pelo proprietario, seus
familiares, empregados e visitantes, respeitando o limite de pessoas por apartamento
por PERIODO DE UTILIZACAO, sendo:

e Apartamento Suite — 1 Quarto — 2 Usudrios.

e Apartamento Classic — 1 Quarto — 4 Usuérios.

e Apartamento Master — 2 Quartos —~ 6 Usuarios.

15.4.1 Nio sera permitida, a utilizagdo de Unidade Habitacional Auténoma por um
numero de pessoas superior a sua capacidade, como descrito neste item, sob pena de
multa no valor de R$ 1.000,00 (mil reais) por dia, corrigida anualmente pelo IGPM/FGV
ou por outro indice que venha a substitui-lo, em que superar a capacidade da Unidade

Habitacional Auténoma, a qual devera ser paga quando da constatacdo deste fato.

15.4.2 O proprietario, seus familiares, empregados e visitantes deverdo utilizar a

Unidade Habitacional Auténoma zelando pela sua conservacéo e integridade e com
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respeito as normas estabelecidas neste REGULAMENTO e seus ANEXOS, bem como

na Convencéo de Condominio.

CAPITULO XVI — DAS DISPOSICOES GERAIS

16.1. As normas desta Convengdo obrigardo os CONDOMINOS e seus sucessores, a
qualquer titulo, bem como os futuros adquirentes de fracbes ideais da unidade

habitacional, e s&o celebradas com caréter irrevogavel e irretratavel.

16.1.1. Sem prejuizo das normas aqui previstas e na Lei 13.777/2018 que trata sobre o
regime juridico da multipropriedade, esta podera ser alterada a qualquer tempo, ficando

o Incorporador instituido dos poderes necessarios;

16.2. Obrigam-se os CONDOMINOS a cumprir e fazer cumprir esta Convencéo,
exercendo de boa-fé seu direito de voto nas assembleias gerais do Condominio Pro

Indiviso.

16.3. Os CONDOMINOS se comprometem a cumprir todas as obrigacdes tributarias,
previdenciérias, trabalhistas, administrativas, civis e comerciais ou de qualquer outro
género, incidentes sobre suas atividades, obtendo ainda todas as permissdes, licencas
e demais documentos necessarios e tudo o que possa afetar & outra, responsabilizando-
se pelos danos e perdas que sobrevenham do inadimplemento das respectivas

obrigagOes perante o Fisco ou outras Atividades.

16.4. As notificacdes serdo feitas por escrito e entregues no endereco das partes
indicadas no predmbulo desta Convengdo e ou no Contrato de Promessa de Compra e
Venda.

16.4.1. Em caso de alienacdo da fracdo e/ou mudanca de domicilio, telefone ou
enderego eletrénico, os conddminos obrigam-se a comunicar o fato &
ADMINISTRADORA e a INCORPORADORA, por escrito, nos 30 (irinta) dias que se
seguirem o ato, sob pena de, em nfo o fazendo, reputarem-se eficazes as
comunicagbes porventura remetidas para os enderegos constantes da presente

Convencéo.
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16.5. O Condominio mantera, sob a guarda da ADMINISTRADORA, além dos livros e
papéis indispensaveis & regularidade da sua existéncia e funcionamento, também os
seguintes:

» Jogo Completo das plantas, projetos, memorial descritivo e demais documentos
relativos a toda edificacdo, inclusive das reformas, acréscimos e modificacfes
efetivas.

e Livro de atas das assembleias.

e Livro de presenca dos conddminos em assembleias,

¢ Livros de atas do conselho consultivo.

* Livro de registro e de endereco dos condominios.

* Livro de registro de ocorréncias e reclamagdes, que ficara na portaria, a disposicio
exclusiva dos conddéminos e Usudrios, vedado a empregados e a quaisquer
terceiros, nele langar qualquer registro.

* Ficha de Regfstro de Proprietarios e usuarios.

* Livro de protocolo.

» Pastas individuais para arquivo de fichas, folhas de ponto e demais documentos dos
empregados.

* Arquivo permanente dos documentos comprobatérios do cumprimento das
obrigacbes fiscais, previdenciarias, trabalhistas, para fiscais, etc., do qual cada
administradora obtera recibo, quando passar o cargo ao seu sucessor.

» Certificados, termos de garantia, apdlices de seguros, diplomas e documentos
similares.

» Calendério permanentemente atualizado, de eventos relacionados ao exercicio de
direitos e de eventuais defesas do condominio, tais como: vencimento de prazos de

garantia/ prazos de prescricéo de obrigagdes, etc.

16.6. O condominio mantera escritério no proprio edificio, em local a ser determinado
pela ADMINISTRADORA,

16.7. Esta Convencéo tera validade a partir do seu registro ou retificagéo de registro no
cartorio de registro de iméveis, s6 podendo ser modificada por nimero de fragdes ideais

de terreno que representem 2/3 (dois tercos) dos votos possiveis nas assembleias.

16.8. A Construtora e Incorporadora ficara isenta do rateio das despesas do condominio,
relativamente as fragSes nao comercializadas, pelo prazo improrrogavel de 12 (doze)

meses, contados da data em que tais despesas se tornarem exigiveis. A isencio ficaré
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automaticamente suspensa, caso quaisquer das mencionadas fragcbes imobilidrias
venham a ser, por qualquer forma, ocupadas, vigorando guanto as unidades que

permanecerem vazias.

16.8.1. As unidades autdonomas destinadas ao fornecimento de servigos comerciais,
ficardo isentas do pagamento da taxa condominial nos primeiros 12 (doze) meses, a fim
de estabelecer o fundo de comércio ou atividade empresarial a servigos do Condominio
ou Hotel, devendo pagar a referida taxa a partir do segundo ano de instalagéo do
condominio na proporgdo de até 10% (por cento) do valor da taxa em relagdo a fragao
ideal das mencionadas unidades, podendo ser menor, desde que devidamente
comprovado que a respectiva unidade autdnoma destinada a servigo ou uso comum
néo utilize de forma efetiva e integral os beneficios do condominio, inclusive em caso

de despesas extraordinarias.

16.9. Ao transgressor de qualquer norma desta Convencao, dos Regulamentos de Uso
ou de deciséo irrecorrivel da Administradora ou do Conselho Consultivo, ou de decisgo
da Assembleia Geral, sera imposta multa de valor irredutivel, igual a uma taxa de
contribuicdo mensal, vigente no dia do pagamento da multa, além de ser o faltoso
compelido a se abster da pratica do ato ou, quando for o caso, desfaze-lo e, ainda, a

sofrer interrupcdo dos servigos.

16.9.1. A multa sera exigivel juntamente com a primeira contribuicdo mensal ou encargo
que se vencer apds a sua impoesicao, e o seu valor sera indissociavel dessa contribuicéo

ou encargo, que poderao ser recusados, se desacompanhados da multa.

16.9.2 As multas serdo cobradas em dobro no caso de reincidéncia, e se o faltoso
perseverar na pratica da observancia da norma ou da decisao infringida, o Condominio
podera requerer, inclusive, a cominagdo de pena pecunidria didria prevista na lei

processual civil.
16.10. A presente Convencdo ndo serd interpretada de forma que colida com as
disposigbes a serem convencionadas nos demais instrumentos complementares que

regeréoe a administracéo, funcionamento e fiscalizag&o do empreendimento.

16.11. O exercicio financeiro do Condominio coincidira com o ano civil.



" Registro de Imoveis

GRAMADO - RS
FL. 2% i

/

16.12. Fica autorizado o registro da presente Convengao no cartério de registro de
titulos e documentos desta comarca e no cartério de registro de imoveis competente, as

expensas do Condominio Pro Indiviso.

16.13. Os casos omissos nesta Convengdo seréo resolvidos de conformidade com o
gue estabelece a Lei 4.591/64, o cdédigo civil, a Lei 13.777/2018 e demais leis
complementares.

16.14. Fica instituido em favor da proprietéria e incorporadora GTR HOTEIS E RESORT
LTDA., o direito de usar e explorar, sem limitacdo de prazo, os painéis e locais

destinados a colocacéo de anunciados, letreiros luminosos ou similares.

16.15. As vagas de garagem serio de uso rotativo de acordo com a disponibilidade de

vagas e dos regulamentos de uso.

16.15.1 Nenhum Conddmino ef/ou Usuario podera estacionar seu veiculo em outras
dreas que ndo sejam aquelas determinadas para estacionamento especifico, nas
dependéncias do Empreendimento, devendo sujeitar-se as regras impostas por

empresa qgue estiver administrando a area de estacionamento.

16.15.2. As vagas de garagem estéo localizadas em Area Comum e foram numeradas,
na forma constante do projeto aprovado, tudo conforme planta que acompanha o
Memorial de Incorporagdo do Empreendimento, t&o somente para efeitos de
discriminacao, identificacao, disponibilidade e para fins de registro. A numeragéao e
indicacéo dos locais das vagas na garagem e nas respectivas plantas s&ao atos
meramente enunciativos, podendo ser alteradas, visando outra distribuicdo e

localizagdo, desde que ndo acarrete sua redugio ou aumento e ndo altere sua natureza.

16.15.3. As vagas de garagem nZoc podem ser alienadas ou gravadas pelos

Condbéminos.

16.15.4. Com relacéo as vagas de garagem, os Conddéminos ndo poderdo ceder seu
direito de uso a qualquer Conddémino, Usuarios ou terceiros em geral, salve se para a
empresa contratada para operar a area de estacionamento, a qual poderé ser estranha

ao Condominio, contratada conforme previsto nesta Convengéo de Condominio.
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16.15.5 As vagas de garagem serdo operadas por uma (nica empresa operadora de
garagem, considerando suas peculiaridades arquiteténicas e o fato de que do ponto de
vista operacional, ndo se mostra vidavel a existéncia de uma dupla operacéo, sendo,
portanto, vedada a qualquer operagdo conjunta de estacionamento, mediante

contratacdo especifica, devendo ser, entretanto, observadas as seguintes regras:

(a) as despesas geradas pela manutengio, conservagdo, seguranga e
exploracio de cada area de estacionamento serdo de responsabilidade do
Condominio, exemplificativamente, mas n&o restritvamente a: limpeza,
conservagdo € pintura e todas as outras despesas, ordindrias ou
extraordinarias, referentes as garagens bem como o consumoe de luz € dgua
destas;

(b) 2 empresa operadora de garagem contratada podera ser responsavel
por arcar com as despesas diretas da area de estacionamento, conforme
estiver estipulado no contrato especifico;

{c)a empresa contratada para operar a area de estacionamento, devers,
obrigatoriamente, contratar o seguro R/C garagista, contra roubo, colisac ou
incéndio, cobrindo todos os veiculos sob sua guarda, ficando sob sua
responsabilidade, as despesas com seus empregados; e,

(d) devera ser sempre observada a capacidade ocupacional da area de

garagem e das devidamente previstas em legislagéo (PNE e IDOSO).

16.16. Os proprietarios ausentes das unidades em sistema de multipropriedade seréo
representados na primeira Assembleia, destinada a instalagdo do condominio pela
incorporadora, ndo sendo esta, responsavel pelos encargos condominiais dos
multiproprietario, que deverdo recclher as importancias de suas fracdes autbnomas,

diretamentie ao condominio.

16.17. As unidades constantes da 27 (segunda) etapa do empreendimento, enquanto
ndo constantes do Habite-se ndo estardo obrigadas ao pagamento da taxa condominial,
exceto no que diz respeito as taxas pré-operacionais previstas no contrato de promessa
de compra e venda de unidade imobilidria, no regime de multipropriedade (fracdes),

estando obrigadas a taxa condominial partir da entrega da mesma;

16.18. Fica eleito o foro da cidade e comarca de Gramado, Rio Grande do Sul, como

unico competente para dirimir dividas, questies ou pendéncias que se possa originar
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das relagdes condominiais reguladas nesta Convencdo, com excluséo de quaiquer

outro, por mais privilegiado que seja.

% Gramado, 05 de novembro de 2020

GTR HOTEIS E RESORT LTDA.
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ANEXO Il DA CONVENGAO DE CONDOMINIO
“GRAMADO TERMAS RESORT SPA”

REGULAMENTO DE UTILIZAGAO DE UNIDADE HABITACIONAL AUTONOWMA

Este Regulamento determina regras para utlizagdo de Unidades Habitacicnal
Autdnoma do GRAMADO TERMAS RESORT SPA, integrante do Sistema de

Multipropriedade, (o “Regulamento”).

CONSIDERANDO:

| — Como “EMPREENDEDORA’ a GTR HOTEIS E RESORT LTDA, Sociedade
empresaria, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 16.966.397/0001-00, com sede & Av. das
Horténsias, nimero 4665 B, Sala 01, Bairro Centro, GRAMADO-RS, CEP. 95670-000,
com Contrato Social de Constituicdo da empresa, arquivade na Junta Comercial do
Estado de Rio Grande do Sul sob o N.LR.E. N°4320724994-1, por despacho em
23/09/2014, neste ato representada por quem de direito;

1! - Que a EMPREENDEDORA & senhora e legitima possuidora de UMA FRACAO DE
TERRAS, designada como fragdo 2, com a area superficial de quarenta e nove mil e
novecentos metros quadrados (49.900,00m?), localizada no lugar denominado
“Carazal’, zona rural deste municipio de Gramado/RS, conforme matricuta n® 30.237,
livro n° 2 - Registro Geral, Folha 1, do Registro de Iméveis da Comarca de GRAMADG,
Estado do Rio Grande do Sul. Imével esse que se encontra livre € desembaragado de
quaisquer onus, quer seja legal, judicial ou convencional, taxas e tributos e sobre esta
houve a unificacdo das matriculas 30.237, 30.238 e 32.987, junto ao Cartéric de
Registro de Iméveis de Gramado/RS, instituindo assim a matricula n® 33.216, com area
superficial de 208.417,27m? (duzentos e oito mil, quatrocentos e dezessete virgula
vinte e sete metros gquadrados) - Que sobre o mesmo foi construido GRAMADO
TERMAS RESORT SPA, dagui em diante chamado, simplesmente, por
“CONDOMINIC”, cuja especificacdo, descricdo e demais dados relativos a ele integram
o processo de incorporag#o, nos termos da Lei n® 4.591, de 16/12/1 964 e registrado no
cartério de Registro de Iméveis da comarca de GRAMADO-RS, na matricula n° 33.216,
livro n° 2 - Registro Geral, Folhas 1-18, em 17/03/2017, proveniente do R-3/30.237, Livro
n°z;

IV — Que no Empreendimento serd implantado o Sistema de Multipropriedade de imobvel
com Direito de Uso em Tempo Compartithado (o “Sistema de Multipropriedade”), atraves

da venda de fragdes indivisiveis das unidades habitacionais autdnomas (as “Fragdes™);

c
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V - Que o Empreendimento sera administrado pela propria EMPREENDEDORA, ou por f
quem ela contratar (a ADMINISTRADORA);

VI — Que cada fracio dara o direito & utilizagdo da unidade habitacional auténoma

(“Unidade Habitacional’) por um periodo determinado durante o ano calendério: 4
(quatro) semanas por ano para o proprietario que adquiriu “PRODUTO DIAMANTE" ou
2 (duas) semana por ano para o proprietario que adquiriu "PRODUTO QURO" ou 0
“PRODUTO PRATA” (o de Utilizac&o);

VIl - Que todos os custos relacionados & manutenggo e conservagéo da Unidade
Habitacional Auténoma e do Empreendimento seréo divididos entre os proprietarios das
fragbes, de acordo com o estabelecido pela ADMINISTRADORA e na proporgéo da
participagao de cada um deles;

VIIl - Que as despesas com as dreas recreativas do GRAMADO TERMAS RESORT
SPA, serdo rateadas com 0s conddminos proprietarios  de unidades do
empreendimento, os quais possuem direito de compartilhamento da area de lazer do
empreendimento, conforme  estabelecido  em contratoc firmado com a
INCORPORADORA,

IX — Como “USUARIO” aguele que adquiriu uma Fragéo |deal Indivisivel, especificada
na Clausula Terceira do CONTRATO PARTICULAR DE COMPRA E VENDA DE
UNIDADE IMOBILIARIA, NO REGIME DE MULTIPROPRIEDADE (FRAGOES), e que
para sua utilizacdo e administragéo s&o estabelecidas as Regras a seguir descritas, e
desde j& aceitas tantc pelo proprietario quanto pela ADMINISTRADORA e
EMPREENDEDCRA e

X — O empreendimento encontra-se devidamente incorporado nos termos da lei n® 4,591
de 16/12/84 e registrado no cartério de Registro de Imoveis da comarca de GRAMADO-
RS, sob o n® R.3-30.237, livron® 2 - Registro Geral, Folha 1, em 12/11/2014, a quai foi
unificada com as matriculas 30.238 e 32.987, instituindo-se assim a matricula 33.216,
constante do Livro n° 2, Folhas 1-18, Av.5-33.216, datado de 04 de abril de 2017;

CLAUSULA | - DO EMPREENDIMENTO

1.1, O Empreendimento & composto de 05 (cinco) Bloces com 464 (quatrocentos €

sessenta e quatro) apartamentos e 464 vagas de estacionamento, sendo o Bloco A
composto de 94 (noventa e quatro) apartamentos, o Bloco B composto de 92 (noventa
e dois) apartamentos, o Bloco C composto de 93 (noventa e trés) apartamentos & 09
(nove) salas comerciais, o Bloco D composto de 92 (noventa e dois) apartamentos € o
Bloco E composto de 93 (noventa e trés} apartamentos, distribuidos em 7 pavimentos,
quais sejam, Subsolo 03, Subsolo 02, Subsolo 01, Pavimento Térreo, Primeiro

Pavimento, Segundo Pavimento e Subtelhado, a serem comercializados e

@,
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administrados no Sistema de Muitipropriedade Imobiliaria com direito de fruicdo anual
temporaria conforme a fragdo adquirida e Calendario Rotativo de Prioridade de Reserva
Anual e 464 (quatrocentos e sessenta e quatre) vagas rotativas para guarda de veiculos

{automoveis e onibus).

1.1.1 Partes de Propriedade e Uso Comum
S&o partes comuns dos edificios, inaliendveis e indivisiveis, como acessorios
indissoluvelmente ligados ao todo do prédio, insusceptiveis de utilizagéo exclusivos por
qualguer conddmino, representados: pelo terreno, com area superficial de duzentos e
oito mil quatrocentos e dezessete metros quadrados e vinte e sete decimetros
(208.417,27 m?); pela area de uso comum do prédio atribuido acs condéminos, nas

proporgdes estipuladas na diviséo de condominio e em especial as seguintes:

a) as 464 (quatrocentos e sessenta e quatro) vagas de estacionamento rotativas,
nao estando vinculadas a nenhuma unidade privativa (apartamentos ou salas
comerciais). Estéo localizadas nos segundos subsolos dos blocos A, B, DekE enas

areas externas do empreendimento.

b) os recuos regulamentares, as fundacdes, blocos, vigas de baldrame. A
estrutura de concreto armado, as lajes intermediarias dos pavimentos e partes comuns,
as paredes perimetrais e divisorias, as escadarias de acesso aos pavimentos, 0s
elevadores, casa de maquinas, as circulagdes e corredores, a central de gas, 0s
cubiculos para medidores e subestagéo, 0s hidrémetros, dutos, os reservatorios, 0s
ornamentos de fachada, os portdes de entrada, muro e gradis que circundam o terreno,
passarelas, 0s encanamentes e condutores do sistema, tronco de entrada e saida de
agua, esgoto, eletricidade e telefones, condutores pluviais, lobby, espago piscinas,
academia, auditério/cinema, cyber, sala de jogos, bringuedoteca, e tudo o mais que se
destine ou gue possa servir indistintamente a todas as unidades auténomas de que se
constitui a construgao denominada GRAMADO TERMAS RESORT SPA que funcionara
no sistema de “CONDO-RESORT" destinado ao uso misto (turismo e lazer), com as
especificagdes, design, mobiliario, decoragao, instalagbes e facilidades constantes no
Memorial Descrito do Projeto; Plantas; Memorial Descritivo de Moveis & Pertences.

1.2. Como sera implantado no Sistema de Multipropriedade, devido a natureza juridica
desta forma de propriedade, n&o serd possivel o pedido de divisdo da Unidade
Habitacional Auténoma por seus proprietarios.

1.3. Caso alguma das Fragdes seja adquirida por duas ou mais pesscas fica instituido,

no ato da aguisicio, que o Comprador 1, constante no Contrato de Compra e Vendas,

<
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serd a pessoa que ira representar 0s demais compradores perante a
ADMINISTRADORA e os demais proprietarios.

1.4. O Empreendimento contém unidades que comercializadas sob a forma de
Multipropriedade, sendo impossibilitado, devido a natureza juridica desta forma de

propriedade, o pedido de subdivisao das fragdes por seus multiproprietarios.

CLAUSULA 1l — DA UTILIZACAQ DO IMOVEL

2.1. Cada fracdo dara o direito a utilizagao do Empreendimento por um periodo

determinado durante o ano calendario: 4 (quatro) semanas por aho para o proprietario

que adquiriu “PRODUTO DIAMANTE® ou 2 (duas) semanas por ano para o proprietario

que adquiriu 0 “PRODUTO QURO” ou o “PRODUTO PRATA”, as quais poderéo ser

utilizadas da forma como descrita nas Normas e Politicas de Uso (o “Regulamento

uso”).

2 2. Como a Unidade Habitacional Auténoma sera dividida em 13 (treze) ou 26 (vinte e

seis) Fragdes, conforme o produto adquirido, e cada fragdo dara direito a utilizagdo por

um periodo determinado de 4 (quatro) ou 2 (duas) semanas por ano, consecutivamente,

o total de semanas a serem utilizados pelos 13 (treze) ou 26 (vinte e seis)

multiproprietarios seréa de 52 (cinquenta e duas} semanas por ano para cada Unidade

Habitacional Autdbnoma.

2.3. Regras, Normas & Politicas de Uso do Calendario Anual:

2.3.4. O Calendéario anual & dividido em 13 (treze) Periodos de 4 (quatro) semanas de

Utilizagao.

--Os USUARIOS proprietérios de cada fragéo DIAMANTE tera o direito de uso de sua

unidade habitacional auténoma por um periodo de 4 (quatro) semanas durante o ano,

sendo 1 (uma) Semana SUPER ALTA TEMPORADA, 1 {uma) semana de ALTA

TEMPORADA e (duas) Semanas MEDIA TEMPORADA.

- Os USUARIOS proprietarios de cada fragdo OURO terao o direito de uso de sua

unidade habitacional auténoma por um periodo de 2 (duas) semanas durante o ano,

sendo 1 (uma) Semana SUPER ALTA TEMPORADA e 1 (uma) semana de ALTA

TEMPORADA.

- Os USUARIOS proprigtarios de cada fraggo PRATA terdo o direito de uso de sua

unidade habitacional autdnoma por um periodo de 2 (duas) semanas durante o ano,

sendo as 2 (duas) Semanas MEDIA TEMPORADA.

2.3.2. Definicdo dos Tipos de Semanas:

a) Semanas de SUPER ALTA TEMPORADA — serdo marcadas no calendario como
semanas de maxima demanda, sendo que anualmente havera 13 (treze) Semanas
de SUPER ALTA TEMPORADA, a saber: ‘

é
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1 — Natal;

2 — Réveillon;

3 - 1° Semana de Janeiro;

4 - 2° Semana de Janeiro;

5 — Carnaval;

6 — Semana Santa (Pascoa);
7 — Feriado de Corpus Christi;
§ - 2° Semana de Novembro;
9 - 3° Semana de Novembro;
10 - 4° Semana de Novembro;
11 - 1° Semana de Dezembro;
12 - 2° Semana de Dezembro

13 - 3° Semana de Dezembro.

Semanas de ALTA TEMPORADA - serdo marcadas no calendario como semanas de
alta demanda, sendo que anualmente havera 13 (treze) Semana ALTA TEMPORADA,
a saber:

1 - 3° Semana de Janeiro;

2 - 4° Semana de janeiro;

3 — Semana Feriado dia do Trabalho (01 de Maio);

4 — 4° Semana de Junho;

5 - 1° Semana de Julho;

6 - 2° Semana de Julho;

7 - 3° Semana de Julho;

8 - 4° Semana de Julho;

g - 1° Semana de Agosto;

10 - 2° Semana de Agosto;

11 — Feriado do Dia da Independéncia (07 Setembro);

12 — Feriado do Dia das Criangas (12 Qutubro) e

13 — 12 Semana de Novembro.

b) Semanas de MEDIA TEMPORADA - serdo consideradas todas as semanas que
ndo sejam identificadas como Semanas de SUPER ALTA TEMPORADA ou
Semanas de ALTA TEMPORADA.

— O direito de uso das Semanas de SUPER ALTA TEMPORADA, das Semanas de

ALTA TEMPORADA e das Semanas de MEDIA TEMPORADA, serdo estabelecidos

através de um sistema rotativo, levando-se em conta a Fragéo do proprietério. Os

©
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proprietarios somente poderdo reservar, no maximo, 2 (duas) Semanas seguidas,
respeitando ainda o limite de que cada frag8o somente podera reservar, quando The
couber, 1 (uma) semana de SUPER ALTA TEMPORADA e 01 (uma) semana de ALTA
TEMPORADA.

2.3.3. Das semanas incluidas no Periodos de Utilizag&o, o Usuério podera reservar
todas elas anteriormente ao inicio do ano civil em que se encontram tais semanas,
obedecende ao Calendario Anual de Prioridades (datas/janelas) de reservas, como
disposto abaixo:

a) Sero considerados 13 (treze) Periodos de Utilizag#o, identificados pelas letras de
“A” 3 “M”. Assim, a Unidade Habitacional Autbnoma tera 13 (treze) proprietarios
“DIAMANTE” ou 13 (treze) proprietarios “OURO” + 13 (treze) proprietérios “PRATA", 0
que permitira que cada proprietério Diamante utilize 1 (uma) Semana de Super Alta
Temporada, 1 (uma) Semana de Alta Temporada e 2 (duas) Semanas de Meédia
Temporada anualmente, enguanto que cada proprietario Quro utilize 1 (uma) Semana
de Super Alta Temporada e 1 (uma) semana de Alta Temporada anualmente e que cada
proprietario Prata utilize 2 (duas) Semanas de Media Temporada anualmente.

b) A identificaco da prioridade de uso anual sera alocada dependen'do da ordem de
compra do periodo de utilizagéo de cada Proprietario, como se ilustra na fabela abaixo.
¢) Anualmente, a ordem de prioridade vai ser alternado em um calendério (tabela de
Prioridades de Reservas Anuais), onde a ordem da Fragdo correspondente ao Periodo
de utilizagao tem prioridade, como se ilustra na tabela constante no item 2.3.4 abaixo.
d) A Tabela de Prioridade de Reservas Anuais € prevista para um periodo de treze anos
(“Ciclo”) — equivalente ao nimero de frages, devendo reiniciar-se ao final de cada
periodo.

9.4.1 e) No primeiro ano de utilizagio, quando a enirega das Unidades Habitacionais
Auténomas ocorrer apés o inicio do ano calendario, a disponibilizacdo de
semanasitempo de utilizagdo para cada Proprietario sera proporcional ac direitc
adquirido, conforme produto, e a quantidade de semanas/tempo existente até o final do

referido ano calendario.

2.3.4. Datas de Periodos de Reservas (janelas de reserva) ~ A abertura dos “Periodos
de Reservas’, através do website do empreendimento (ou, na sua impossibilidade, via
ou e-mail mediante validagao por parte da ADMINISTRADORA ou ainda pessoalmente
se inicia ha primeira semana Util de Fevereiro do ano anterior aos “Periodos de
Utilizagao®, ocasido em que os Proprietérios poder&o, de acordo com sua Prioridade de
Reserva naquele ano, realizar as reservas de suas 4 (quatro) ou 2 (duas) semanas do

ano, obedecendo aos critérics e prazos que seguem.

&



Registro de Iméveis )
GRAMADO
FL. ALt

- Prioridade 01 — a partir da 12 semana Util de Fevereiro, os detentores da 1° pricridade

w4

estardo aptos para efetuar reservas referentes ac ano seguinte.

- Prioridade 02 — a partir da 22 semana Util de Fevereiro, os detentores da 2° prioridades
estardo aptos para efetuar reservas referentes ao ano seguinte, a depender das
disponibilidades.

- Prioridade 03 — a partir da 32 semana (til de Fevereiro, os detentores da 3° prioridades
estardo aptos para efetuar reservas referentes ao ano seguinte, a depender das
disponibilidades.

- Prioridade 04 — a partir da 12 semana 0til Margo, os detentores da 4° prioridades
estardo aptos para efetuar reservas referentes ao anc seguinte, a depender das
disponibilidades.

- Prioridade 05 — a partir da 22 semana ttil de Margo, os detentores da 5° prioridades
estarfio aptos para efetuar reservas referentes ao ano seguinte, a depender das
disponibilidades.

- Prioridades 06 — a partir da 32 semana Util de Margo, os detentores da 6° prioridades
estardo aptos para efetuar reservas referentes ao ano seguinte, a depender das
disponibilidades.

- Pricridades 07 — a partir da 12 semana Util de Abril, os detentores da 7° pricridades
estardo aptos para efetuar reservas referentes ao ano seguinte, a depender das
disponibilidades.

- Prioridades 08 — a partir da 22 semana Util de Abril, os detentores da 8° pricridades
estardo aptos para efetuar reservas referentes ao ano seguinte, a depender das
disponibilidades.

- Prioridades 09 - a partir da 32 semana util de Abril, os detentores da 9° prioridades
estarBo aptos para efetuar reservas referentes ao ano seguinte, a depender das
disponibilidades.

-Prioridades 10 — a partir da 12 semana Util de Maio, os detentores da 10° pricridades
estardo aptos para efetuar reservas referentes ac ano seguinte, a depender das
disponibilidades.

- Prioridades 11 — a partir da 22 semana Util de Maio, os detentores da 11° prioridades
estardo aptos para efetuar reservas referentes ao ano seguinte, a depender das
disponibilidades.

- Prioridades 12 — a partir da 3% semana Util de Maio, os detentores da 12° prioridades
estardo aptos para efetuar reservas referentes ao ano seguinte, a depender das

disponibilidades.
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- Prioridades 13 — a partir da 12 semana Util de junho, os detentores da 13° prioridades ‘ ?

estaréo aptos para efetuar reservas referentes ao ano seguinte, a depender das

disponibilidades.

Prioridade 1
‘Prioridade 2
Pricridade 3
Prioridade 4
Prioridade 5
Prioridade 6
Prioridade 7
Prioridade 8
Prioridade 9
Prioridade 10
Prioridade 11
Prioridade 12
Prioridade 13

I
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2.3.5. Caso um Proprietario decida trocar qualquer uma de suas semanas apos ter
efetuado a(s) sua(s) reserva(s) de semana(s), ele podera fazer um Intercdmbio Interno
com outros proprietérios, pagando a taxa de Intercambio Interno e somente quando
existir disponibilidades aferidas através da Central de Atendimento ao Proprietario
(Central de Relacionamento).

2 3.68. As semanas incluidas em cada Periodo de Utilizag&o ficardo sob a administracéo
da ADMINISTRADORA, que as reservara mediante solicitagao dos Proprietarios, com
base em um sistema de prioridade de reservas com enfoque na possibilidade
equivalente de uso entre todos os Proprietarios.

2 3.7. As Semanas de SUPER ALTA TEMPORADA, Semanas de ALTA TEMPORADA
e Semanas de MEDIA TEMPORADA deverdo ser utilizadas considerando o periodo de
domingo a domingo, ficando desde ja estabelecido que se o Proprietario optar pelo uso
parcial sera considerado como uso integral de tal perfodo, ndo se admitindo pleitear ©
uso dos dias remanescentes.

2.3.8. Fica desde Ja estabelecido o horério de check-in as 14horas e check-out as 10

horas.
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23.0. A reserva de Semanas do periodo correspondente ou em qualquer periodo,
somente podera ser efetuada se o Proprietario estiver em dia com o pagamentoc de sua
Taxa de Condominio, além de todas as outras suas obrigacdes.

2.3.10. A ADMINISTRADORA assegura ao Proprietario o uso das semanas escolhidas
e reservadas nos termos estabelecidos neste instrumento.

23.11. As Semanas estardo & disposigdo dos Proprietarios sob a sistemaética de
primeira reserva realizada e primeira reserva concedida, observando-se, para tanto, as
semanas que estiverem disponiveis. O sistema de reservas sera continuamente
monitorado pela ADMINISTRADORA.

2312, Caso uma Semana de SUPER ALTA TEMPORADA, semana de ALTA
TEMPORADA ou Semana de MEDIA TEMPORADA nao seja reservada por qualquer
Proprietario com prioridade durante o periodo de Reservas de Semanas, esta poderd
ser reservada livremente por outro Propristério, desde que somente apés todos os
Proprietarios ja tiverem feito suas reservas nos periodos pré-estabelecidos para isso,
sempre respeitando o limite de 4 ocu 2 semanas por ano por Proprietario, conforme o
produto adquirido.

2.3.13 As Semanas nio reservadas dentro do prazo estipulado por este regulamento
poderdo ser reservadas de maneira extraordinaria fora do periodo regular para tal
reserva, limitado a uma antecedéncia minima de 90 (noventa) dias do periodo inicial de
utiizagdo da semana desejada ou ao dia 10 (dez) de dezembro do mesmo ano de
aplicagéo do calendério de prioridade de reservas, o que ocorrer antes e desde que haja
disponibilidade.

2.4. A utilizacdo da Unidade Habitacional Auténoma e do Empreendimento &
estritamente como segunda residéncia de turismo e lazer, nao sendo permitida, de
forma alguma, a sua utilizagdo para fins comerciais, sejam estes quais forem, ou a
préatica de qualquer atividade ilegal nas suas dependéncias ou que ofendam os bons
costumes, devendo ser observadas as regras estabelecidas na Convencéo de
Conddmino e nos Regulamentos do GRAMADO TERMAS RESORT SPA.

2 5 A Unidade Habitacional Auténoma poderd ser utilizada pelo USUARIO, seus
familiares, empregados e visitantes, respeitando o limite de pessoas por apartamento
por PERIODO DE UTILIZAGAQ, sendo:

e Apartamento Suite — 1 Quarto — 2 Usuarios.

« Apartamento Classic — 1 Quarto — 4 Usuarios.

o Apartamento Master - 2 Quartos — 6 Usuarios.

2.51. Nao é permitida, em hipétese alguma, a utilizagéo de Unidade Habitacional

Autdnoma por um nimero de pessoas superior a sua capacidade, como descrito no item
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2.5 acima. Caso isto ocorra, o USUARIO estara sujeito a uma multa no valer de R$
1.000,00 (um mil reais) por dia, corrigida anualmente pelo IGP-M ou por outro indice
que venha a substitui-lo, por pessoa, em que superar a capacidade da Unidade
Habitacional Auténoma, a qual devera ser paga quando da constatagéo deste fato.

2.68. O USUARIO, seus familiares, empregados e visitantes deveréo utilizar a Unidade
Habitacional Auténoma zelando pela sua conservagio e integridade e com respeito as
normas estabelecidas neste REGULAMENTO e seus ANEXOS, bem como na

Convencéo de Condominio.

CLAUSULA 1ll - ADMINISTRACAO E MANUTENGAO DA UNIDADE HABITACIONAL
AUTONOMA DO EMPREENDIMENTO
3.1. O Empreendimento serd administrado pela propria EMPREENDEDORA, ou por

quem ela contratar (a ADMINISTRADORA), a quem caberd a administracae,
manutencdo e conservagdo do mesmo; pagamento de tributos; despesas de
manutengio e demais despesas vinculadas ac empreendimento, cobranga dos valores
devidos pela utilizagio, manutengéo e gerenciamento do empreendimento.

3.2. As unidades Habitacionais Auténomas integrantes do Sistema Multipropriedade
também serdo gerenciadas pela ADMINISTRADORA, que prestara os servicos de
manutengdo, conservacdo e seguranca das Unidades Habitacionais Autbénomas,
recepcionistas, mensageiros, camareiras, pagamentos de tributos, despesas com agug,
energia elétrica, telefone, TV por assinatura, gas, seguro, cobranga dos valores devidos
pela utilizagdo, gerenciamento da Unidade Habitacional Auténoma, além da
organizagdo dos PERIODOS DE UTILIZAGAO entre os multiproprietarios.

3.3 Todos os custos relacionados & Unidade Habitacional Autdnoma, incluindo, mas nao
se limitando, ao pagamento de impostos, taxas, seguros, funcionarios, manutencio,
conservacio e demais servigos descritos de forma sintética nos itens acima, seréo
pagos pela ADMINISTRADORA e devidamente compensados pelo proprietarios, de
acordo com o nimero de FracBes que estes s@o titulares, através de TAXAS DE
CONDOMINIO, SERVICOS, ADMINISTRACAO E REPOSICAO MOBILIARIA.

3.3.1. A Taxa de Condominio inclui também valores destinados a formagéo de FUNDOS
para renovac@o e substituicdo periddica de equipamentos eletrodomésticos e de
enxovais das Unidades Habitacionais Autdnomas, manutencdo especial periodica e
para atender custos emergenciais, os quais seréo geridos pela ADMINISTRADORA.
3.4. A Taxa de Condominio devera ser paga pelos proprietarios a ADMINISTRADORA,
devendo estar em dia, para usufruir do PERIODO DE UTILIZAGAO.

Paragrafo tnico. A Taxa de Condominio a ser oportunamente definida serd devida a

partir da disponibilidade das chaves da Unidade Habitacional Auténoma. Essa taxa

7
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devera ser reajustada monetariamente no més de abril de cada ano pelo indice do IGP-

M correspondentes aos Ultimos doze meses que antecederam o reajuste, e, na sua faita,
sera adotado o indice que o substituir.

3.5. Mesmo gue o multiproprietario ndoc venha a utilizar a Unidade Habitacional
Auténoma durante o PERIODO DE UTILIZAGAQ a ele designado, a Taxa de
Condominio sera devida, a fim de cobrir as despesas ordinarias de manutencéo da
Unidade Habitacional Auténoma.

3.6. Nas despesas ordinarias estfo incluidas a arrumacgéo e limpeza das Unidades
Habitacionais Autdnomas, duas vezes por semana, independente da sua utilizagao ou
nao.

3.6.1. O USUARIO devera arcar com as despesas individualmente e diretamente a
pessoa contratada, caso necessite dos servigos de arrumacéo e limpeza da unidade,
que ultrapasse as duas vezes por semana definidas no item 3.8 acima.

3.7. Quaisquer alteragdes de benfeitorias necessarias ser@o identificadas pela
ADMINISTRADORA, a qual contratara empresa de sua confianca para realizagéo dos
servigos, dispensando-se autorizagéo prévia dos multiproprietérios, sendo os custos
distribuidos de maneira igualitaria entre os detentores das Fragbes.

3.8. Na hipotese de um dos multiproprietérios verificar a necessidade de realizagéo de
benfeitorias ou reparos, capazes de prejudicar o funcionamento normal da Unidade
Habitacional Auténoma, este devera notificar, imediatamente, 2 ADMINISTRADORA,
para que esta tome as medidas necessarias para solucionar o problema constatado.
3.8.1. Cada um dos multiproprietarios podera sugerir alteracdes e/ou modificacdes na
Unidade Habitacional Autdénoma, consideradas como benfeitorias Uteis ou voluptuarias,
as quais terdo a sua viabilidade e/ou necessidade cuidadosamente analisada pela
ADMINISTRADORA.

3.8.2. Ap6s analise realizada pela ADMINISTRADORA, as propostas para realizacao de
benfeitorias Uteis ou voluptuarias na Unidade Habitacional Auténoma ser&o submetidas
a aprovacdo dos multiproprietarios, por meio de notificagdo escrita, descrevendo os
servigos a serem realizados, orgamento e prazo para realizag@o.

3.8.3. As alteragdes e modificages, devem ser aprovadas, por maioria qualificada dos
proprietarios, ou seja, 75% (setenta e cinco por cento) dos proprietarios, os quais
deverio manifestar-se por meio de notificagéo escrita enviada & ADMINISTRADORA,
no periodo designado na notificago inicial.

3.8.4. Os custos das despesas relacionadas a estas benfeitorias Uteis ou voluptuarias

serio distribuidos de maneira igualitaria entre os detentores das Fragles.
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3.9. A ADMINISTRADORA devera contratar seguro total em relagdo a Unidade
Habitacional Auténoma, em seguradora de primeira linha, sendo os custos da apdlice
repassados aos proprietarios, nos termos do item 4.2 abaixo.

3.10. Caso ssja necessaria a realizacio de reformas que impossibilitem o uso da
Unidade Habitacional Auténoma, em periodo previamente reservado por um dos
USUARIOS, este podera ser instalado em outra unidade, de padréo equivaiente, caso
haja vagas, ou em outro Empreendimento administrado ou contratade pela
ADMINISTRADQORA ou, ainda, alterar o Periodo de Utilizacdo.

3.11. Ao USUARIO & vedada qualquer alteragdo da Unidade Habitacional Auténoma,
seja na sua estrutura, apresentagdo, composicéo de moveis, utilidades e o gue mais
nele constar.

3.11.1. Durante o PERIODO DE UTILIZACAOQ, é possivel que o multiproprietario realize
na Unidade Habitacional Auténoma, adaptagdes &s suas necessidades, as quais ndo
poderdo ser definitivas e, ao término deste periodo a Unidade Habitacional Autbnoma
devera ser restituida ac seu estado inicial.

3.12. O multiproprietario devera informar a ocorréncia de danos na Unidade Habitacional
Autérnoma efou suas instalagdes, sendo que estes deverdo ser apurados pela
ADMINISTRADORA e ressarcidos pele multiproprietario em 15 (quinze) dias dteis apds
a comunicagbes de apuracgio do valor do dano.

3.13. Ao final do PERIODO DE UTILIZACAO sera realizada vistoria da Unidade
Habitacional Autdnoma, pela ADMINISTRADORA ou por pessoa por ela indicada, a fim
de identificar possiveis danos causados pelo USUARIO, que n#o tenham sido
previamente notificados, realizando-se a apuragdo dos valores dos danos e
ressarcimento pelo USUARIO, nos termos do item 3.12.

3.14. Os danos que n&o forem constatados no momento da vistoria, conforme indicado
no item 3.13 acima, serdo ressarcidos apos sua identificagio e notificados ao USUARIO
para que as reembolse em até 05 (cinco) dias do recebimento da notificagao.

3.15. Sendo identificada qualquer pratica comercial, ilegal, atentatorio aos bons
costumes, ou em desacordo com este REGULAMENTO, nas dependéncias da Unidade
Habitacional Autdnoma ou nas areas comuns do Empreendimento, o USUARIO estara
sujeito as seguintes penalidades, as quais seréo aplicadas de acordo com a gravidade
do ato identificado, podendo inclusive ser aplicada mais de uma penalidade ao mesmo
tempo, conforme gravidade e/ou danos causados pelo ato praticado:

() adverténcia;

(I multa, em valor a ser definido pela ADMINISTRADORA,;
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(I} suspensdo dos direitos de uso da Unidade Habitacional Auténoma no prokimo
PERIODO DE UTILIZACAQO de sua titularidade, além das penalidades previstas na

Convencéo de Condominio.

CLAUSULA IV - DIREITOS E OBRIGACOES DOS USUARIOS

4.1. Aos USUARIOS adquirentes de Frago da Unidade Habitacional Autbnoma seréo
conferidos os seguintes direitos:

4.1.1. Utllizar a Unidade Habitacional Auténoma no periodo pré-determinade de 4
(quatro) ou 2 (duas) semanas anuais, conforme produtos adquiridos, mediante
observancia das Regras de Uso;

4.1.2. Usufruir de todos os servicos a serem prestados pela ADMINISTRADORA, em
termos de manutencdo, conservagio, limpeza, jardinagem, seguranca, eventuais
acessos a TV por assinatura, pagamento de impostos, seguros & outros servicos;
4.1.3. Utilizar todas as estruturas de lazer, recreagdo, esporte e demais servicos do
complexo condominial, seguindo as regras validas para todos os conddéminos, em
termos de servicos inclusos e pagos pela utilizaggo, nos termos da Convencéo de
Condominio e Regulamentos;

4 1.4. Usar as estruturas de lazer, recreacéo, esporte e demais servigos, garantindo aos
USUARIOS, seus familiares, empregados, visitantes. Nao sendo permitido em hipdtese
alguma a entrada e permanéncia de animais de estimacdo nas dependéncias do
Condominio ou Unidade Habitacional Auténoma;

4.1.5, Participar da RCI, intercambiadora ac qual o Empreendimento esta afiliado,
mediante assinatura do Contrato de Associagdo ao Programa de Intercdmbio,
pagamento das taxas devidas e observéncia as regras de intercambios da RCI;

4.2. Além do cumprimento das demais obrigagdes previstas neste REGULAMENTO
devem os USUARIOS especificamente, cumprir as abaixo dispostas:

4.2.1. Zelar pela conservagdo de Empreendimento e da Unidade Habitacional
Auténoma; ‘

4.2.2. Utilizar o Empreendimento e a Unidade Habitacional Auténoma nos termos
descritos neste REGULAMENTQ e demais ANEXOS;

4.2.3. Realizar 0s pagamentos relacionados a Unidade Habitacional Autdénoma, sejam
eles relacionadas @ TAXA DE CONDOMINIO, SERVICOS, ADMINISTRACAO E
REPOSICAO MOBILIARIA ou qualquer outro previsto nos termos deste Regulamento
de Utilizacdo de Unidade Habitacional Auténoma integrada no Sistema de
Multipropriedade;
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4.2.4. Responsabilizar-se por qualquer dano causado a Unidade Habitacional Autdnoma
por seus familiares, empregados e visitantes por ele autorizados a utiliza-las,;

4.2.5. Manifestar-se quando qualquer dano for causado ao empreendimento por seus
familiares, empregados e visitantes por ele autorizados a utiliza-las;

4.2.6. Manifestar-se, por escrito, quando consultado sobre benfeitorias Uteis ou
necessarias ou qualquer outro assunto de interesse dos proprietarios;

4.2.7. Observar a Convencdo de Condominio e os regulamentos, na utilizagéo das

estruturas de lazer, recreacio, esporte e demais areas do Empreendimento.

CLAUSULA V — TRANSFERENCIA DE PROPRIEDADE DA FRACAQ

5.1. Se algum dos multiproprietarios desejar alienar sua Fragéo, doravante denominado
PROPRIETARIO ALIENANTE, devera notificar a ADMINISTRADORA, que informaré os
demais multiproprietarios, ndo constituindo esta comunicagdo, em hipdtese alguma,

comoe aquisicéo de direito de preferéncia em relagdo a Fragdo a ser alienada.

5.2. Caso algum dos demais multiproprietarios desejar adquirir a Frac&o a ser alienada,
a ADMINISTRADORA podera, a seu Unico e exclusivo critério, comunicar o
PRPRIETARIO ALIENANTE de que um ou alguns dos demais multiproprietarios, possui
interesse no negécio.

5.2.1. A ADMINISTRADORA realizara tdo-somente a comunicagdo entre estes
multiproprietarios, n&o participando do negdcio como corretora, avaliadora, ou qualquer

outra forma.

5.3. Na ocorréncia de o PROPRIETARIO ALIENANTE possuir débitos em relacéo a
Taxa de Condominio ou quaisquer outros débitos de qualquer natureza, junto &
ADMINISTRADORA, a venda somente podera ser realizada apos a quitacao total dos
débitos, seja a quitagio realizada pelo PROPRIETARIO ALIENANTE, seja pelo novo

adguirente da Fragdo alienada.

54. A alienacdc da Fragio fica desde j& condicionada a anuéncia do novo
multiproprietério a este REGULAMENTO e a todos os seus Anexos, nos fermos e

condicdes em que este se encontrar no momento da compra e venda de Frag&o.

5.5. O novo usudrio poderé aderir ao sistema de intercambio previsto na CLAUSULA Xl

abaixo.

/1
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5.6 O PROPRIETARIO ALIENANTE que possuir semanas ja depositadas para a RCI,

permanecera com o direito de uso destas semanas, n&o sendo deste modo, transferido

o direito de utilizagio ao novo USUARIO.

CLAUSULA VI — INADIMPLENCIA

B8.1. O ndo pagamento da Taxa de Condominio, ou de quaisquer outras despesas
relativas & Unidades Habitacional Autbnoma e areas comuns, na data previamente
fixada para tanto, sujeitara o PROPRIETARIO INADIMPLENTE ao pagamento de juros
e mora de 1% (um por cento) ao més, calculando pro rata die, acrescido de multa

moratério de 10% (dez por cento) do valor débito.

68.2. O PROPRIETARIO INADIMPLENTE somente poderd utilizar a Unidade
Habitacicna! Autdnoma, ainda que a reserva tenha sido devidamente efetuada nos
termos da CLAUSULA Il deste REGULAMENTO, com todos os pagamentos em dia, até
10 (dez) dias antes do PERIODO DE UTILIZACAQ.

6.2.1. Caso a quitacio ndo seja efetuada antes do PERIODO DE UTILIZAGAO, a

reserva sera automaticamente cancelada.

6.2.2. Na hipétese de cancelamento da reserva, COomo acima disposto, a
ADMINISTRADORA estd previamente autorizada a locar a Unidade Habitacional
Autonoma a ferceiros, sejam estes outros PROPRIETARIOS ou ndo, a fim de que a
renda obtida seja utiizada para quitagdo dos débitos do PROPRIETARIO
INADIMPLENTE junto a ADMINISTRADORA. De qualquer medo, tal autorizacdo, na
hipotese de nao ser realizada a locacdo naquele perfodo ou o valor da locac&o néo for
suficiente, nao desobrigara o USUARIO a quitar os débitos existentes.

52.3. O PROPRIETARIO INADIMPLENTE sera devidamente e oportunamente
informado acerca da realizacio da locagéo e do valor cobrado, 0 qual devera ser ¢
normalmente utilizado no mercado para empreendimentos de igual categoria e no

mesmo periodo do ano.

6.2.4. Caso o valor da locacBo seja suficiente para quitagdo das dividas, o
PROPRIETARIO INADIMPLENTE receberd a devida quitagdo, podendo utilizar a
Unidade Habitacional Auténoma em seu préximo PERIODO DE UTILIZACAQ, desde

gue se mantenha adimplente.
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8.2.5. Se o valor arrecadado com a locagdo for superior ao valor necessario para
quitacdo da divida e o pagamento da taxa de locagéo 4 ADMINISTRADORA, conforme
definido na Convencdo de Condominio Pro Indiviso, o PROPRIETARIO
INADIMPLENTE recebera a quantia restante.

8.2.6. O PROPRIETARIO INADIMPLENTE né&o podera participar do programa de
intercambio RCI, até a quitagdo de todas as obrigagdes pendentes junto &
ADMINISTRADORA.

6.3 Na hipdtese do débito junto &8 ADMINISTRADORA atingir o valor definido para cada
Fracdo, sendo este o valor apurado ac inicic de cada ano calendario, a
ADMINISTRADORA, a seu Gnico e exclusivo.critério, podera aceitar como pagamento
dos débitos, a transferéncia de titularidade da Frag&o para a ADMINISTRADORA,
mediante dac&o em pagamento, conferindo ao PROPRIETARIO INADIMPLENTE geral

e irrestrita quitacéc destes débitos.

CLAUSULA Vil - SISTEMA DE INTERCAMBIO

7 1 Considerando a existéncia de outros empreendimentos afiliados ao programa de
intercambio, os quais sdo construidos no mesmo padréo deste Empreendimento, em
funcionamento em localidades diversas, € possivel acs MULTIPROPRIETARIOS a
Associacado ao SISTEMA DE INTERCAMBIO da RCI e a consequente realizagéo de

intercambios.

7 2 Por meio deste REGULAMENTO a Associac#o & realizada a partir da assinatura do
CONTRATO DE ASSOCIACAO A RCI, (o “Contrato de Asscciagéo’) a ser firmado com
o USUARIO.

7.2.1. Decorrido o prazo inicial de associag&o & RCI, sua renovagio sera realizada

diretamente pelo USUARIO de cada fragéo com a RCI.

7.2.2. Na eventualidade do MULTIPROPRIETARIO nao desejar permanecer associado

a RCI, basta ndo renovar sua Associacao.
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7.3. A decisio de descredenciar o Empreendimento junto a RCI, somente podera ser
tomada pela ADMINISTRADORA com anuéncia de todos os adquirentes de Fracdes de
Unidades Habitacionais Auténomas.

7.3.1. O cancelamento da participagéo do Empreendimento junto a RCI, somente sera
aprovado se 100% (cem por cento) dos PROPRIETARIOS se manifestarem neste
sentido.

7.4. Os NOVOS PROPRIETARIOS, assim designados aqueles que adquirirem Fragdes
dos PROPRIETARIOS participantes da Sistema de Intercambio em vigor, poderao dele
participar, nes termos e condigdes a serem oportunamente acordades entre as partes

envolvidas.

CLAUSULA Xlll — DISPOSICOES GERAIS

8.1. Sucessores; Este REGULAMENTO vincula as PARTES e seus sucessores a
qualquer titulo, garantindo aos PROPRIETARIOS adquirentes das Fragbes das
Unidades Habitacionais Autdnomas, o direito de uso das estruturas de lazer, recreacao,
esporte & demais servicos do GRAMADO TERMAS RESORT SPA durante o usoc de

suas semanas, conforme produto adquirido.

8.2. Novagdo: O ndo exercicio imediato, por qualquer das PARTES, de direite ou
faculdade previstos neste REGULAMENTO, ou a toleréncia com atraso no cumprimento
de obrigagbes, ndo importa novagao do respectivo direito ou faculdade ou renuncia a

aplicacdo dele, podendo ser exercido a qualquer tempo por seu fitular.

8.3. Nulidade: O reconhecimento judicial da nulidade de qualquer clausula ou parte
deste REGULAMENTO nao invalida o restante das suas disposigbes.

8.4. Participacdc da Empreendedora: as PARTES declaram seu conhecimento e
concordam com a participacdo da EMPREENDEDORA apenas até a alienacéo da
totalidade das Fragdes e que, apds esse evento, esta se encontra livre de qualquer

obrigag@o em relagdo ao Empreendimento.

84.1. A EMPREENDEDORA declara e garante que, a partir do funcionamento do
Empreendimento e, enquanto esta possuir Fracbes a venda, sera responsavel pela

manutencdo da Unidade Habitacional Auténoma, em relacdo a estas Fragdes ndo
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alienadas, considerando determinagées constantes na Convencéo de Condominio Pro

Indiviso, anexa a este Regulamento.

8.5. Comunicacdes entre as Partes: Todas as comunicacdes e notificacdes relativas a
este REGULAMENTO seréo efetuadas por escrito e serdo consideradas recebidas 5
(cinco) dias apds a remessa, no caso de carta registrada; 48 (quarenta e oito) horas
apds a remessa, no caso de telegrama e 24 (vinte e guatro) horas apds a remessa de
*e-mail’ ou transmissfo via fax-smile ou na data da entrega, se mediante entrega

pessoal, com protocolo.

8.5.1. A alteragio de qualguer dos enderecos informados no Contrate deverd ser
comunicada, a ADMINISTRADORA, por escrito, sob pena de, na auséncia desta
comunicagédo, ser considerada validamente entregue qualquer comunicagdo aos

enderecos informados ne Contrato.

8.6. Alteragdes do Regulamento: Qualquer alteragdo neste REGULAMENTO sera

notificada por escrito aos USUARIOS e demais partes envolvidas.



MADS?
FL_AO

Registro de Imoveis

ANEXO 1ll DA CONVENGAO DE CONDOMINIO
“GRAMADO TERMAS RESORT SPA”

REGIMENTO INTERNO
CAPITULO | - DOS DIREITOS SE OBRIGACOES

1,1 - Ao Regimento Interno se obrigam todos os Condéminos, seus familiares, servicais

em geral, ocupantes do empreendimento, ou que deles utilizem, a qualquer titulo,

respondendo ¢ Condéminc por si e pelos dependentes, pela inobservancia efou

irregularidade eventualmente praticadas, na forma desta Convengéo.

- E vedado aos Condéminos, aos usudrios, sua familia e empregados a violagéo ao

regimento e, como norma, tedos deverdo obedecer ao seguinte:

a)

b)

d)

e)

E expressamente proibida a utilizagdo das unidades autbnomas para fins ndo
especificados a cada uma;

Nio praticar ates, violéncias, ou tomar atitudes que deponham contra o decoro,
os costumes ou o bom nome do Condominio ou ainda, acolher ou permitir visitas
de pessoas de ma-fama ou ma-conduta;

Nzo utilizar radios, equipamentos de som, amplificadores e alto-falantes,
televisao e qualquer outro instrumento musical ou causador de ruidos, de forma
a prejudicar ¢ sossego e a tranquilidade dos demais Conddminos e usuarios do
edificio;

Nazo instalar varais, colocar grades, fixar cortinas, cartazes, inscrigbes, anuncios,
avisos, placas, comunicados, etc., nas partes externas, paredes e janelas,
varandas, e nas fachadas do edificio, a n&o ser a comunicag&o visual e Gteis &
coletividade, instalados pelo condominio/administradora, bem como estender,
bater, secar e/ou expor tapetes, roupas, bacias, vasos, latas e quaisquer outros
objetos nas janelas e parapeitos do edificio;

O lixo e outros objetos tais como: vidros, garrafas, litros, latas, caixas, caixotes,
jornais e revistas deveréo ser acomodadas apropriadamente e colocadas no “hall”
de servico de cada andar ou entregue ao supervisor de servigos, gue
providenciara a sua remogéc e destino apropriados;

N&o manter ou guardar no apartamento privativo, ainda que temporariamente,
produtos inflamaveis, substancias odoriferas, explosivos ou outros materiais,
produtos e substancias nocivas & satde, a salubridade e a seguranga de guantos

residam ou se utilizem do edificio;

‘\
!
;

J



9)

h)

j)

s)

N&o jogar papéis, agua, pontas de cigarros, detritos e outros objetos nhs areas
de uso comum, como “halls”, corredores, passagens, entradas, playgrounds,
elevadares ou janelas do edificio;

Nao € permitida a pratica de jogos de azar sch qualquer pretexto, nas areas
comuns e dependéncias de uso comum, bem como a pratica de jogos de azar e
brincadeiras que ponham em risco a integridade de pessoas, bens, instalagfes e
materials de usc comum do edificio;

Nao embaracar e/ou prejudicar, em qualguer momento e sob qualquer pretexto e
forma, a utilizag&o, uso e gozo, por parte dos demais usuarios das areas, partes
e dependéncias de uso comum do edificio e suas instalagbées em geral,

Nac utilizar dos corredores, “hall” e entradas principais do edificio, para transporte
de méveis, bagagens ou volumes de maior porte, que possam causar estragos
nas paredes, pisos, escadas, efc., ocu embaracar o movimento normal do servico,
sem prévio conhecimentc da Administradora que, de comum acordo fixaréd o
horario conveniente;

N&o transitar nos corredores e entradas principais do edificio em trajes intimos,
roupas de banhos, salvo nas areas de banho;

N&o deixar abertas as portas de entrada dos apartamentos;

Nac lavar, pintar, reformar ou dispor de qualquer objsto, utensilio ou mobiliario
das unidades privativas;

N&o queimar das janelas, bem como nas demais dependéncias do condominio,
fogos de artificio;

Nao se utilizar dos empregados do edificio para servigos particulares;

N&o serd permitido transitar ou permanecer com animais de grande, médio ou
pequeno porte,

N&o introduzir ou conservar no edificio materiais de facil combustao, explosivos,
corrosivos e similares e outros que, a critério da Administradara, possam colocar
em risco a salide e seguranca dos ccupantes.

Com intuito de preservar a boa imagem do empreendimento, fica proibido a todos
os usuarios do edificio, ufilizar-se das areas de uso comum para fazer churrasco
e tomar e realizar refeicOes fora do local apropriado, bem come transportar
alimentos e bebidas de suas unidades habitacionais para as areas de uso
comum. Alimentos e bebidas poderfo ser adquiridos nas unidades comerciais
especialmente criadas para tal finalidade;

Somente é permitido o acesso as casas de maquinas, cabinas e quadros de

energia elétrica a empresa Administradora, através de seu gerente, prepostos ou

&
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servicais e técnicos da empresa responsével pela manutencéc e conservagéo i

desses equipamentos;

t) E proibida a utilizagdo de empregados do Condominio em servicos n&o
especificados nesta Convencéo, tais como, lavagem de lougas, vasilhames,
objetos domésticos, ete., utilizados pele usudrio no recinto da unidade auténoma;

u) N&o colocar nenhum tipo de mobiliario, objetos e utensilios de forma a
comprometer a estrutura da unidade privativa ou mesmo do empreendimento nas
areas comuns.

v) Permitir o ingresso, em sua unidade auténoma, de gerente ou prepostos da
empresa Administradora, quando isto se torne indispensavel & inspecdo ou
realizacéo de trabalhos relativos a estrutura geral do edificio, sua seguranca e
solidez ou indispensavel a realizacdo de reparos em instalagbes, servicos e
tubulacdes nas unidades autdénomas vizinhas;

w) Comunicar imediatamente & empresa Administradora a ocorréncia de moléstia
contagiosa em sua unidade autdnoma.

2 - Os usudrios, conddminos ou ndo, deverfo obrigatoriamente comunicar a
recepcdo do empreendimento a sua chegada e saida, assinando as respectivas
fichas de entrada e saida de proprietario/hdspede.
3 - E proibida a transferéncia de gasolina, élcool, outros combustiveis ou inflamaveis
de um carro para outro, bem como o conserto ou lavagem de veiculos na
garagem/estacionamento coletivo, suas areas e dependéncias, nas vias de acesso ¢
de manobra, assim como a guarda de qualquer tipo de material, méveis, acessorios,
utensilios, maquinas e equipamentos, produtos e substancias inflamaveis, quimicas
ou cdoriferas, explosivos e outros, ainda que temporariamente.

4 - Cada Condémino, por seus dependentes, familiares, amigos, parentes, servi¢ais

e prepostos em geral, é responsavel por quaisquer danos efou acidentes causados

a propriedade comum, a outros veiculos, a conddminos e a terceiros.

s Unico.- A Administragao do Condominio ndo se responsabilizara por furtos e roubos

em geral, ocorridos nas dependéncias do hotel e areas privativas;

5 - O Condominio n&Zo sera responséavel por roubos ou furtos, devendo os

conddminos e/ou usuarios nao deixar objetos no interior dos automoveis.

6 - A Administradora, regulamentara as possiveis alteragdes do Regimento Interno

do edificio, tendo como base a presente Convengéo.

CAPITULO Il - DOS SEGUROS EM GERAL
2.1 - O Edificio, suas &areas comuns, areas privativas ou unidades autonomas

habitacionais ou comerciais, anexos e demais componentes, tais como equipamentos e
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instalacbes, serdo obrigatoriamente segurados contra incéndio, ou qualquer ouiro
sinistro que possa causar a sua destruig8o, no todo ou em partes.

2.2 E obrigatoria a contratagéo de seguros especificos para a cobertura de perdas
que possam ocorrer pelas danificagdes ou destruicio, total ou parcial, de bens moveis,
utensilios, bombas de récalque, aparelhos e outros pertences de uso comum.

2.3.  Os seguros previstos neste artigo deverao ser realizados pelo valor real dos bens
segurados, atualizando segundo a variagdo da corregéo monetaria.

2.4 - As despesas com 0s seguros acima previstos seréo computadas no orgamento
do Condominio, para rateio entre os condéminos.

2.5 - Compete Administradora, na forma e nos termos desta Convengdo, a escolha de
companhia idénea para contratagéo dos seguros previstos neste instrumento,
responsabilizando-se a administragéo do Condominio, conjunta ou solidariamente, por
eventual omiss3o ou negligéncia a respeito.

2.6 E facultada a cohtratagéo de seguro, inclusive de responsabilidade civil, através de
uma s6é empresa, devendo as apolices conter, separadamente, a indicag@o das areas,
partes, coisas, bens, instalagdes, equipamento etc., devendo a assinatura dos coniratos
ser precedida da apresentagio de estudos técnicos que seréo submetidos a discussdo
e aprovagdo da Administradora.

2.7 - Na hipétese de sinistro parcial, que destrua menos de 2/3 (dois tergos) da
edificag@o, dos bens ou coisas segurados, a Administradora promoveré o recebimento
do seguro e providenciara a construg8o, reparos e substituicao necessarios dos bens
ou coisas danificadas.

2.8 - No caso de sinistro total, que destrua mais de 2/3 (dois tergos) da edificagéo, dos
bens ou das coisas seguradas, os conddminos reunir-se-go, por 6onvocagéo da
Administradora, em assembleia geral extraordinaria e deliberardo sobre as medidas a
serem tomadas, nos termos e na forma desta Convengao.

2.9 - No caso de demolicdo obrigatéria, por condenagéo da edificagéc por parte de
autoridade publica, ou ainda no caso de ameaga de ruina, ou ‘no caso de
desapropriacéo, os conddminos, em Assembleia Geral Extraordinaria a ser convocada
pela Administradora, deliberaro sobre as medidas a serem tomadas, nos termes e na
- forma desta Convengéo. '

2.10. Em qualquer caso, na eventualidade de sinistro total ou parcial, ou de
desapropriacdo, proceder-se-a na forma dos arts. 13 a 18 da Lei no. 4.591/64, e suas
modificacfes posteriores, cabendo a Administradora o recebimento da indenizagéo que

couber, rateando-o na forma e nos termos deste instrumento entre os condéminos
prejudicados.



