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Registro da Escritura Declaratoria de Destinagdo Uso de Areas ¢ de
+ Assungdo de Obrigagdes e regras de vizihhanga, lavrada no 13° Oficio de Notas da Cidade do Rio de Janeiro,

no Livro n® 2.664, fIs. 081, ato n°'09, na forma abaixo:
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S A 1 B A M quantos esta virem que no ano de mil novecentos e noventa e oito, aos 18 (dczo;to)’dlaé

do més de dezembro, nesta cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, perante mim JAQULS
FARIA, Tabelido Substituto do 13° Oficio de Notas, que tem sede na Av Rio Branco, n. 135 — 3. Andar,
compareceram partes entre si justas e contratadas, como outorgantes e reciprocamente outorgados, doravante
neste instrumento designados contratantes, ou cada qual por sua razdo social ou nome, A) PORTO REAL
INVESTIMENTOS S.A. com sede em Mangaratiba, RJ, na BR-101 (trecho Rio-Santos) KM 454 antigo
KM 64, inscrita no CGC/MF sab o n.° 39.469.291/0001-05; B) PORTO REAL FOMENTO S.A. com sede
em Mangaratiba, RJ, na BR-101, (trecho — Santos) KM 454 antigo KM 64, inscrita no CGC/MF sob o n.°
74.116.435/0001-32; C) HOTEL RESORT PORTO REAL S.A. com sede em Mangaratiba, RJ, na BR-
101, (trecho Rio - Santos) KM 454 antigo 64, inscrita na CGC/MF sob o n° 74.116.443/0001-89; D)
MARINA PORTO REAL S/A, com sede em Mangaratiba, RJ, na BR-101, (trecho Rio — Santos) KM 454
antigo 64, inscrita no CGC n.° 74.116.450/0001-80, todas neste ato representadas por seus Diretores, Ney
Tontes de Melo Tivora, brasileiro, casado, engenheiro, identidade 16.678-D CREA - 5a Regido,
domiciliado e residente nesta cidade, na rua Filadelfo de Azevedo, n° 200, ¢ Rafael Azevedo Campello,
brasileiro, casado, engenheiro, identidade SSP/MG n°® 79246, CPF n.° 245.388.336-49, com escritério na
Rodovia BR-101, KM 454 antigo KM 64 (trecho Rio — Santos) Mangaratiba; E) NEY FONTES DE MELO
TAVORA, acima qualificado, e sua mulher ANA LUIZA E SILVA DE MELO TAVORA, professora,
identidade 2017228 IFP, CPF 175.256.837-00, brasileiros, casados pelo regime da comunhdo de bens,
domiciliados e residentes nesta cidade, na rua Filadelfo de Azevedo, n° 20, os presentes reconhecidos como
os proprios de acordo com os documentos que me exibiram, do que dou fé, bem como de que da presente
sera enviada comunicagdo ao distribuidor competente, dentro do prazo legal. Pelos contratantes me foi dito o
seguinte: Considerando que as primeira, segunda, terceira e quintos contratantes respectivamente PORTO
REAL INVESTIMENTOS S.A, PORTO REAL FOMENTO S.A, casal de NEY FONTES DE MELO
TAVORA, sio proprictarios ¢ legitimos possuidores de vérias fragdes ideais da area “C”, situada no Kin 454
antigo 64 da Estrada BR-101 (Rio ~ Santos) em Nossa Senhora da Conceigdo de Jacarei, no 3° Distrito do
Municipio de Mangaratiba, as quais se vinculardo varias edificagdes que se constituirdo nas unidades
autdnomas correspondentes a apartamentos ¢ casas que fofmarﬁo o Condominio Porto Real Resort.
Considerando que a terceira contratante HOTEL RESORT PORTO REAL S.A, ¢ proprictaria, além de
outros, de varias fragdes ideais que se vinculardo as unidades autdnomas da edificagdo que se constituira,
para fins de exploragdo comercial, no “Porto Real Resort Suites”, integrante do Condominio PORTO
REAL RESORT. Considerando que a MARINA PORTO REAL SA é senhora ¢ legitima possuidora da

area “B” e “B-1” e outras lindeiras ¢ estas, também situadas no Km 454, antigo 64 da Estrada BR-101 (Rio-
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Jantos) em Nossa Senhora da Conceigdo de Jacarei, no 3° Distrito do Municipio de Mangaratiba, na qual
pretende ela, levar a cabo a construgdo e implementagio de uma Marina, com alojamento para barcos, vagas
molhadas para barcos, um yacht clu'be, um restaurante shopping, areas comerciais para apoio de atividades
nauticas, areas de lazer, estacionamento de veiculos, area para possivel edificagio de hoteis e apart-holcis ¢
heliponto. Considerando que a mesma MARINA PORTO REAL SA ¢ proprietaria da area “A”, e outras
contiguas a csta, também situadas no Km 454, antigo 64 da Estrada BR-101 (Rio-Santos) em Nossa Senhora
da Conceigo de Jacarci, no 2° Distrito do Municipio de Mangaratiba, a montante da BR-101 citada, que sdo
areas intciramente: arborizadas, parte da Mata Atlantica c através da qual scra canalizada a 4gua quc ira
servir a0 CONDOMINIO PORTO REAL RESORT e a MARINA PORTO REAL, sendo ainda
respiradouro natural das areas circunvizinhas. Considerando ainda que, cada uma das contratantes, foi
constituida com a finalidade precipua de implementarem, juntamente com o casal quinto contratante, a
criagdo de um RESORT, resultado da soma dos empreendimentos que cada qual se propde de per si,
resolvem celcbrar este instrumento pelo qual se declara ¢ se contrata o que necle se contem, como a scgufr: 1.
DA DESTINACAO DAS DIFERENTES AREAS: 1.1. AREA “C”: 1.1.1. A arca “C” ¢ destinada a, nos
precisos termos da Lei 4591/64, constituir-se em um condominio de casas ¢ cdificios ¢ ainda dc partes
comuns, nas quais, serdo construidas edificagdes a serem denominadas “Clubes”, com as designagdes de
“Porto Real Tennis Club” ¢ “East Coast Club”, para uso dos condéminos, que serfio seus proprictarios em
comum. 1.1.2. Na mesma area “C” e fazendo parte do Condominio referido, serdo construidos dois edificios
para a explorago do “Relais Costa Marina” e do “Porto Real Resort Suites” que poderdo ser utilizadas
para hospedagem temporaria com pacto caomercial. 1.1.3. O Condominio tera a designagdo de Condominio
Porto Real Resort. 1.2. Area “B”: 1.2.1. As areas “B”, “B-1” ¢ B2 e lindeiras, todas sujeitas a sercm
desmembradas, sdo destinadas a Construgio de obras de infra-estrutura ¢ de cdificagdes que se propdem a
canstituirem-se, dentre outras possiveis de screm implementadas, em cais e pier para atracamcnto de
embarcagdes, edificios para guarda de embarcagdes, estacionamento de veiculos inclusive em edificio
proprio para tal, edificagdes residenciais, hotéis, 4rea de convivio social, com piscinas, saunas, um bar ¢ um
restaurante, podendo, ainda se acrescer um shopping e edificagdes comerciais, e ainda com previsdo para um
Heliponto. 1.2.2. Tais edificagdes constituir-se-d0 em uma Marina a ser designada Marina Porto Real. 1.3,
Area “A™ 1.3.1. A é4rea “A” ¢ lindciras sio destinadas, dentro da concepgdo paisagistica dos
empreendimentos referidos a resguardar suas caracteristicas, quer quanto ao paisagismo propriamente dito,
quer quanto a fungdo de pulmio daquelas areas, vez que é totalmente arborizado e parte da Mata Atlantica,
certo ainda que de 14 vira a dgua que abastecera o Condominio Porto Real Resort ¢ a Marina Porto Real.
2. DA ASSUNCAO DE OBRIGACOES PELAS CONTRATANTES: 2.1 As contratantes para melhor
viabilizar os empreendimentos, de acordo com os estudos feitos e necessidades constatadas, resolveram
firmar as seguintes obrigagdes: 2.1.2. A contratante Marina Porto Real SA, como proprietaria da arca “A”,
em que pese o dircito de vizinhanga da area “C”, obriga-se a instituir naquela area, e em suas arcas lindeiras,
e necessario, servidao perpétua de passagem de agua, em favor da area “C”, assim que solicilado pela

contratante proprietdria da area “C”, Porto Real Resort S/A, e esta constituir idéntica serviddo em [avor das
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- do Porto Real Resort, estardo sub-rogados nas obrigagdes ora assumidas. 4.1.4. que € principio basico e
fundamcnlal do objetivo proposto, a melhor facilidade no atendimento da melhor qualidade ao usuario do
complexo de servigos oferecidos. 4.1.5. relativamente a destinagdo que sera dada as edificagdes que se
constituirdo no Relais Costa Marina ¢ no Porto Real Resort Suites, suas proprictarias a Hotel Resort
Porto Real S.A, e Porto Real Fomento SA, deixam ressalvado que, embora tenham declarado tal
destinagdo, que ¢ a programada, admitem a possibilidade de, na ocorréncia de eventos que impossibilitem,
‘nviabilizem ou desaconsclliem tal destinagdo, ficam de tal desobrigadas, podendo dar a destinagdo que
melhor Ihes aprouver aquelas edificagdes, inclusive aliena-las total ou parcialmente. 4.2. decorre, pois, a
agcessidade da assungdo das seguintes obrigagdes, que elegeram os contratantes para maximizar o objetivo
que resulta do que foi narrado: 4.2.1. quanto ao “RELAIS COSTA MARINA. 4.2.1.1. A contratante
HOTEL RESORT PORTO REAL SA, se obriga a dar preferéncia, nas rescrvas para hospedagem no
“Relais Costa Marina”, independentemente da estagdo, aos convidados ou pessoas indicadas pelos
condéminos do Porto Real Resort, estendida esta preferéncia, inclusive aos pr(')prios condéminos, de acordo
~om as normas a serem estabelecidas pela administradora do Relais. 4.2.2. quanto a MARINA PORTO
REAL:" 4.2.2.1: a contratante MARINA PORTO REAL SA se obriga a dar preferéncia na locagio das
‘agas para guarda de embarcagdes, aos conddéminos do Porto Real Resort, nas mesmas condigdes
‘ontratuais em que serdo oferecidas a terceiros. 4.2.2.1.1. a preferéncia assegurada aos conddéminos do Porto
Real Resort, estd sujeita as seguintes restrigdes: a) a que a reserva seja [eita na mesma ocasido da aquisigao

i pelo condomino de sua unidade no condominio Porto Real Resort. b) a entrega da vaga ao conddmino sera

l.cita, no minimo, dentro de 12 (doze)@muses a contar da data da reserva, respeitado cronograma dec

|construgdo da Marina Porto Real. c¢) ficam ressalvadas as impossibilidades técnicas quanto as

I caracteristicas da embarcagio ¢ da vaga pretendida pelo candidato a locago, desde que devidamente

fcomprovadas. d) sera sempre respeitado o limite de 70% do niamero de vagas sccas ¢ do namero de vagas
l

[

molhadas existentes, para locagdo aos condéminos, de vez que 30% delas podera ser destinado a locagdo para
‘50 condéminos. 4.2.2.2. Obrigam-se ainda a MARINA PORTO REAL SA e o CONDOMINIO
‘ORTO REAL RESORT, a (irmarem coutvénio visando ao atendimento dos conddminos deste altimo nas
: 2pendéncias da primeira, desde que por cla credenciados. 4.2.2.3. Os conddéminos do Porto Real Resort,
[ virtude do convénio a ser firmado, poderdo ser credenciados a frequentar as dependéncias da Marina,
j-suffuindo do que Ihes pode oferecer o “Mavina Club”, seu bar e scu restaurante, mediante o pagamento de
raxa a ser fixada no convénio. 4.2.3. Quanto a0 CONDOMINIO PORTO REAL RESORT: 4.2.3.1
Rbrigam-se os contratantes PORTO REAL INVESTIMENTOS S.A, PORTO REAL FOMENTO S.A ¢
b casal NLCY FONTES DE MELO T/\VORA, € scus sucessores, futuros tomadores das unidades do
Fondominio Porto Real Resort, a reccber em suas areas comuns, inclusive seus clubes, o hospede do
KRELAIS COSTA MARINA” ¢ “REAL RESORT SUITES” desde de que, pelas respectivas geréncias,
?' vidamente credenciado. 5. Dos servigos e atividades comerciais: 5.1. O Resort nio prescinde da

estagdo de varios servigos ¢ atividades mercantis que atendam desde as nceessidades basicas ao maior

1
snforto dos conddéminos do Condominio Porto Real Resort, os que tiverem a posse legitima das unidades, os

i
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areas B, B, B2 e lindeiras, tudo de acordo com estudos e plantas a serem apresentados na ocasn\&o\_ ,é\l 3. En;

~‘contrapartida a Porto Real Investimento SA , Porto Real Fomento SA , Hotel Resort Porto l\{ca,l SA“@/
“casal de Ney Fontes de Melo Tavora, obrigam-se a, assim que solicitados, instituirem na area “C”, onde sc
‘situara o Condominio Porto Real Resort, em favor da area “B”, onde se situara a Marina Porto Real, duas

- serviddes perpétuas de passagem, uma que permitira um segundo acesso da BR-101 para a Marina e outra

‘que permitird o acesso de usuarios da Marina a Praia Alta, conforme planta a ser apresentada na ocasido.

2.1.3.1. A Marina Porto Real participara de todos os custos relativos a manutengdo de tais scrviddes. 2.1.4
Que toda e qualquer necessidade referente a composigdo ou reorganizagdo das areas ou instituigio de
serviddes, sera prontamente atendida pelos contratantes em favor de qualquer um deles. 2.1.4.1 Incluem-se
cxcmplificativamente, dentre as scrviddes que se presume desde ja como nccessarias além das acima
mencionadas, as perlinentes aos scguintes servigos, esgolo, luz, forga, telefone, cabcamento de tv e radio. 3.
DA INSTITUICAO DO DIREITO REAL DE USO: 3.1. Por todo o exposto, a conlratantc Marina Porto
Real SA, institui como instituido tem, em favor do Condominio Porto Real Resort, dircito real dc uso,
sobre a parte da ideal de 2/3 (dois tergos) de toda a area “A”, com as seguintes condigdes: 3.2. O dircito de
que trata esta clausula ¢ por tempo determinado, ou seja, pelo periodo de 5 (cinco) anos, a contar da entrega
da Gltima das unidades autonomas que compdem o Condominio Porto Real Resort. 3.3. O direito em causa
podera ser renovado por um novo prazo a critério da instituidora, Marina Porto Real SA. 3.4. O direito
instituido, ndo o € em caraler gratuito, mas sim oneroso, eis que devido a sua extensdo, a area “A” necessita
ser guardada continuamente, e por isso obrigam-se os atuais proprietarios do Condominio Porto Real
Resort assim como os futuros a;iqquirentes das suas unidades autonomas, durante a vigéncia do direito
instituido, a arcarem com as despesas relativas a 2/3 (dois tergos) dos gastos, que serio também suportados
pela instituidora, na proporgdo de 1/3 (hum tergo), com a permanente vigilancia da arca em toda a sua
extensdo, por pessoal especialmenie contratado, para que a mantenha desocupada, livre de invasdes,
impedindo de todas as formas legais, seu desmatamento. 4. DA ASSUNCAO DE OBRIGACOES COMO
REGRAS DE VIZINHANCA: 4.1. A destinagdo das varias areas, como de inicio reportado, pelo que
propiciardo, visam, em seu conjunto, constituir um local de recreio em que as varias facilidades oferecidas se
conjuguem de forma a propiciarem ao conddmino do Porto Real Resort, seus convidados, o hospede do
“Relais Costa Marina”, do “Porto Real Resort Suites”, de qualquer outra eventual cdificagio
destinada a atividade hoteleira ou asseinelhada, ¢ o usuario da Marina Porto Real, ¢ empreendimentos ¢
edificagdes lindeiras & ela, uma ampla possibilidade de entretenimento e lazer. Sendo curial para que tal
acontega, a existéncia entre os varios empreendimentos de um relacionamento direcionado a privilegiar o
consumidor de seus produtos. E, por isso resolveram seus empreendedores assumir as seguintes obngagoes
4.1.2. que toda e qualquer decisdo que venha a alterar as vantagens, de qualquer natureza, concedidas aos
usuarios dos servigos oferecidos pelo RESORT, assim considerado o todo do empreendimento, ndo podera
ser tomada unilateralmente por qualquer um dos ora contratantes ou sucessores a qualquer titulo, sendo
necessario o consenso, que sera reduzido a termo escrito. 4.1.3. que os responsaveis pela administragio dos

empreendimentos, a qualquer tempo, vale dizer os atuais ou os que lhes sucederem, inclusive os condominos
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| visitantes, os frequentadores da Marina, os locatérios de vagas para embarcagdo, tendo cm vista as

1
| para alcangar o comércio ¢ serviqos locais ¢ sua qualidade e condigdes na regido. 5.2. E certo, po 'chT,quc/

l tais atividades quer de serv1g;os a serem prestados, quer as mercantis, nccessitam serem implantada

>

| desenvolvidas ¢ mantidas em consondncia com as necessidades do mercado cativo propiciado pclo Resort, de
| acordo com um plancjamento que procure maximizar a sua cficicia visando o mais amplo ¢ mclhor
! atendimento as suas neccssidades. 5.3. Pelo que as contratantes resolvem que tais atividades scrdo
! disciplinadas ¢ oricntadas por um 6rgdo tnico de apoio' e gestdo, o qual sera composto por 1 rcprcscnﬁanlc de
l[ cada uma das ora contratantes, 1 representantc dos Lojistas, | representante dos Relais Cosla Marina,” |
l representante do Porto Real Resort Suites, 1 representante da Marina, | representante do Clube da Marina, |
( representante de cada scrvigo hotcleiro existente c. I representante dos prestadores de servigos, os quais
| através de sociedade civil sem fins lucrativos especialmente c::riada, exercerdo as suas {ungdes que serdo
| disciplinada quando da formagdo de tal sociedade. 6. DA MINIMIZACAO DE CUSTOS: 6.1. Devido a
| conveniéncia da redugio de custos, todo ¢ qualquer servigo, que sem prejuizo de sua cficacia para qualquer
I uma das partes, puder por clas ser usado em comum, minimizando custos, serdo assim por clas utilizados,
I com o ratcio proporcional dos custos. 6.1.1. Tendo como pressuposto o acima delinido, que scra sempre
! tomado por um principio geral, obrigam-sc as contratantes, desdc ja a, ressalvada qualquer impossibilidade
técnica, utilizarem cm comum os equipamentos ¢ rede telefonica, os equipamentos e rede de luz ¢ forga, os
equipamentos ¢ rede de csgolo, os cquipamentos e sistema de televisdo, os equipamentos ¢ sistema de
fornecimento d’agua, ¢ os servigos de scguranga ¢ manutengio predial, coleta de lixo, servigos comuns de
| seguranga, combate a incéndio. 6.1.1.2. Sera feito pelos contratantes minuncioso estudo da aquisigio,
| instalagdo, implantagdo ¢ utilizagdo, datluilo que se refira aos equipamentos acima mencionados ¢ dos custos
| dos servigos também referidos, para cstabelecer-se, na proporgdo de sua utilizagdo presumida, os critérios de
I' rateio de custos. Uma vez estabelecidos tais critérios, serdo por clas assinados os documentos pertinentes que
! convencionardo o ratcio ¢ forma dc pagamento dos cuslos, proporcionalmente entrc os varios
« empreendimentos. 6.1.13 A gestdo do Resort, a administragdo dc seus servigos essenciais ¢ aqueles que
forem comuns a scus componentes scra [eito por cmpresa especializada, especialmente contratada, tendo em
vista a complexidade ¢ importéncia para a manutengio da integridade do Resort como um todo. Para tal csta
sendo constituida ¢ sera contratada a PRR Administradora de Resort Lida que tera quanto a administragio do
Resort, por obrigagdo contratualmente cstabelecida manter o perfeito funcionamento dos scrvigos a cla
| incumbidos ¢ constante aprimoramento deles. 7. DA EXTENSAO DAS OBRIGACOES: 7.1. As
| obrigagdes aqui assumidas sdo cxlensivas aos cventuais sucessores dos contratantes, ¢ aos quais scrdo
I forgosamente comunicadas, cis que constardio de quaisquer instrumentos de alicnagio das propricdades, ou de |
I transferéncia do controle acionario de suas proprietarias, ¢ especialmente no que se relcre aos futuros

' conddminos do Porto Real Resort, cuja adesdo e sub-rogagio ao aqui pactuado ¢ condigdo do ncgocio de

' alienagdo das unidades do condominio. 8. DO FORO: 8.1. os contratantes elegem o foro da comarca de
mangaratiba, com exclusdio de qualquer outro, por mais especial que scja, para nele se dirimirem todas as

questdes que no aqui contratado tenham fundamento. Certifico que sdo devidas custas Tabela VI, n° 1, item
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1, R$ 15,31, e mais a matua dos Magistrados ¢ outras 0,082 UFERIJs. Assim o disseram e me pcdualﬂ"]f’cs '
avrassc a presente escritura, o que [iz conforme minula apresentada, a qual thes sendo lida em voz alla,
icharam conforme outorgaram c'ass'inam, dispensando testemunhas, de conformidade com o Provimento
2/84 da Corregedoria Geral de Justiga deste Estado. Eu (ass) JAQUES FARIA, Tabelido Substituto,
Matricula 06/1000, lavrei, li ¢ cncerro o presente ato, colhendo as assinaturas. E cu (ass) LUIZ
FERNANDO CARVALHO DE FARIZ, Tabeliio, matricula 06/1774, a subscrevo. (ass) NEY FONTES
DE MELO TAVORA. RAFAEL AZEVEDO CAMPELLO. NEY FONTES DE MELO TAVORA.
RAFALL AZEVEDO CAMPELLO. NEY FONTES DE MELO TAVORA. RAFAEL AZEVEDO i
CAMPELLO, NEY FONTES DE MELO TAVORA, ANA LUIZA E SILVA DE MELO TAVORA.
NEY FONTES DE MELO TAVORA. RAFAEL AZEVEDO CAMPELLO, Trasladada nesta data. Cu

E DOU FE. - Mangaratiba, 04 de mar¢o de 1.999. — EU Oficial, mandei rcgislrzir c
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