CONVENCAO E
REGULAMENTO DO
CONDOMINIO COSTA LESTE &
RESERVA DOS PASSAROS



| - DAS CARACTERISTICAS

1. O Condominio Costa Leste & Reserva dos Passaros sera regido pela presente
CONVENCAO E REGULAMENTO, bem como na forma da Lei, obriga a todos os
adquirentes de lotes.

2. O Condominio Costa Leste & Reserva dos Passaros é um empreendimento
predominantemente residencial com as caracteristicas de CONDOMINIO URBANISTICO
e/ou LOTEAMENTO FECHADO, com lotes privativos, areas destinadas ao uso comum de
todos os adquirentes de lotes e uma reserva particular de patriménio natural, tendo regime
juridico misto, previsto na Lei de Incorporages, n.° 4.591 de 1964 e na Lei do Parcelamento
do Solo Urbano, n.° 6.766 de 1979, localizado no prolongamento da Rua Gaspar Silveira
Martins e prolongamento da Avenida Melvin Jones.

3. O referido Condominio € um empreendimento Unico composto por dois conjuntos
residenciais; o Residencial Costa Leste e o Residencial Reserva dos Passaros,
respectivamente.

4. As condicdes previstas no presente instrumento objetivam a convivéncia harménica entre
os adquirentes e seus familiares, protecdo a natureza, privacidade, utilizagdo do espago
privativo de maneira a ndo prejudicar ou diminuir a utilizagdo de outro adquirente do seu
espaco privativo, inclusive no que diz respeito a vista, ventilagdo, luminosidade, etc.

Il. DAS DEFINIGOES DE AREA

5. O Condominio comportara, aproximadamente, 375 lotes predominantemente residenciais,
numa area de, aproximadamente, 60 hectares, e serd executado em etapas. A primeira
etapa correspondera a area de 54.884,60 m? (cinqUenta e quatro mil, oitocentos e oitenta e
quatro metros e sessenta decimetros quadrados), onde serd implantado o Residencial Costa
Leste, com aproximadamente 41 lotes residenciais.

5.1 O Residencial Reserva dos Passaros, em sua localizagéo intra-muros, sera implantado
numa area total aproximada de 48,34 hectares e serd composto pelas seguintes areas: a)- A
area propriamente Condominio Urbanistico Reserva dos Passaros, dentro do perimetro
fechado, com aproximadamente 342.497,71m2 e 311 lotes, predominantemente residencial.
b)- A area originalmente denominada Costa Norte II, com aproximadamente 93.224,43m2 e
23 lotes, composta predominantemente residencial e areas de preservagao (Parque ABCD,
lotes 13B.1 e 13B.2). c)- A area de Preservagdo 1, com aproximadamente 7.691,70m2,
exclusivamente com finalidade de preservagdo. d)- A area denominada Fazendinha, com
aproximadamente 40.000,00m2, predominantemente destinada ao cultivo vegetal, manejo
animal e area de lazer.



6. O Residencial Costa Leste e Residencial Reserva dos Passaros serdo interligados pela
Alameda dos Passaros, que permitira apenas a circulagao de pedestres e veiculos leves.

7. Os lotes privativos serdo de propriedade exclusiva dos adquirentes. A propriedade das
areas destinadas ao uso comum dos adquirentes sera transferida a Associacdo de
Moradores, denominada ASSOCIAQAO COSTA LESTE & RESERVA DOS PASSAROS, ou
permanecera na matricula de cada terreno sob a forma de area de uso comum. No caso de
Loteamento Fechado, podera ser feita a concessé@o ou permisséo de uso das areas publicas,
por parte da Prefeitura Municipal, a Associagao de Moradores.

8. Consideram-se areas destinadas ao uso comum:

| - Todas as alamedas, travessas, areas de circulagéo interna e externa, com suas
benfeitorias, infra-estrutura e pavimentagdo, exceto as redes de agua, pluvial, de esgoto
doméstico, de energia elétrica e iluminagao, reservatoérios e estages de agua ou esgoto, se
forem transferidas ao Poder Publico ou as Concessionarias de Servigos.

Il - Campo de futebol sete, piscina, prédio da portaria, saldo de festas, vestiarios,
churrasqueira e seus respectivos terrenos, todos localizados no Residencial Costa Leste.

Il - O lote “4a/b” do Residencial Costa Leste, que passara a integrar a Alameda dos
Passaros e dar acesso ao Residencial Reserva dos Passaros.

IV - O lote 07 (sete)do Residencial Costa Leste, que sera transformado em Lago.

V - A area de lazer de 8.379,57m2 do Residencial Reserva dos Passaros, com todas as
benfeitorias que ira receber, tais como portaria, saldes de festas, piscina e quadras de
esportes.

VI - As areas verdes 01, 03, 03 e 04 do Residencial Reserva dos Passaros.

VII = Todo muro e/ou gradil que circundara o Condominio Costa Leste & Reserva dos
Passaros.

VIl - O Parque ABCDE.

IX — Outras areas que a Empreendedora voluntariamente for destinar ou doar ao
Condominio ou Associa¢ao de Moradores.

9. Consideram-se areas destinadas a preservagdo ambiental, cultivo vegetal, manejo animal
e lazer, de dominio privado: a)- A area de preservacdo ambiental 13b. b)- A area ambiental
01. ¢)- A Fazendinha.

9.1 A area composta pelo Parque de Lazer ABCDE e area remanescente do lote 13/b, com
58.262,32 m? (cinqienta e oito mil, duzentos e sessenta e dois metros e trinta e dois
cecimetros quadrados), podera ser transformada em Reserva Particular de Patriménio
Natural, de preservacdo permanente, ficando a critério da Empreendedora Jodo Dick
Iméveis Ltda. definir a sua titularidade, seja ela mantida para a propria empreendedora ou
transferida para a Associagéo Costa Leste & Reserva dos Passaros ou a uma entidade sem
fins lucrativos, ou ainda ser utilizagdo como INDICE FLORESTAL, sera respeitada a
finalidade precipua de preservagdo ambiental, ndo podendo ser loteada em qualquer
hipétese.



lll. DO REGULAMENTO CONSTRUTIVO

10. As disposicdes contidas neste Regulamento s@o supletivas e prevalecem ap6s o
cumprimento das legislagdes federais, estaduais e municipais, naquilo que ndo forem
conflitantes com estas.

11. O presente regulamento estabelece, de forma basica e geral, as regras construtivas e
restricdes do uso do solo a ser observadas por todos os adquirentes de lotes.

12. As regras construtivas e restricdes do uso do solo especificas a cada lote poderao ser
sucintamente averbadas a margem da sua matricula imobilidria, devendo, da mesma forma,
ser respeitadas pelo adquirente.

13. As regras especificas e excegdes abaixo identificadas séo aplicadas ao Residencial
Costa Leste, sendo que as regras especificas dos lotes localizados no Residencial Reserva
dos Passaros serdo definidas oportunamente e por ocasido da abertura das respectivas
matriculas imobiliarias, valendo, enquanto isso ndo ocorrer, os indices e restricdes
construtivas gerais.

14. Os adquirentes dos lotes, desde a ocasido da aquisicdo, tomam ciéncia das regras
construtivas gerais, razao pela qual o presente instrumento tem carater obrigatério perante
0S Mesmos.

indices e Restrigdes Construtivas: aplicaveis tanto ao Residencial Costa Leste como ao
Residencial Reserva dos Passaros.

15. Cota ideal de terreno:
15.1 Cota ideal de terreno: 300,00 m? de terreno para cada unidade unifamiliar.
16. Uso do lote: essencialmente residencial e em alvenaria.

16.1 Considerando a tendéncia ‘home office”’, serdo permitidas algumas atividades
profissionais, devendo ser observadas, além das condigdes gerais desta convencgéo, as
seguintes restricbes: a)- somente atividades silenciosas e que néo causem transtornos aos
vizinhos; b)- ndo haja atendimento ao publico, com exce¢do a pessoas previamente
cadastradas pelo morador junto ao condominio, limitado ao numero de 10 (dez).

16.2 A empreendedora definira alguns lotes de uso ndo residencial para prestacao de
servicos como SPA, academia, educandario, torres de telefonia, etc, tudo objetivando o
conforto do morador e desde que compativel com a finalidade residencial do condominio.



16.3 Nao serdo permitidas construgbes de imdveis de madeira ou material pré-fabricado,
exceto se forem considerados de qualidade construtiva e estética semelhante a iméveis de
alvenaria.

16.4 A area denominada Fazendinha, de aproximadamente 4 hectares, tera utilizagdo
exclusivamente de lazer, atividades terapéuticas, cultivo vegetal ou manejo animal, sempre
em consonancia com o que € permitido em lei, com a vigéncia sanitaria € o convivio
harmonioso com os moradores do Residencial Reserva dos Passaros, ndo sendo permitido
receber edificacdo residencial. A transformacdo da area denominada Fazendinha para
utilizagéo residencial somente podera ocorrer se atendidos os seguintes requisitos: tenha
aprovacao unanime dos proprietarios da area total da Fazendinha e seja aprovado e
executado um novo projeto de urbanizagao e infra-estrutura, com todos os licenciamentos
ambientais e aprovacdes cabiveis. E neste caso passara a pagar taxa de condominio.

17. Altura maxima das edificagcoes:

17. 1 Maximo de 8,00 metros de altura, contados do perfil natural do terreno no nivel médio
do alinhamento frontal com o passeio, até a parte inferior da laje ou forro do ultimo
pavimento; e 12,00 metros, também contados do perfil natural do terreno no nivel médio do
alinhamento com o passeio, até a cumeeira do telhado, ndo podendo passar desta altura
nenhum elemento construtivo, exceto chaminés, antenas ou similares.

17.1.1 Excepcionalmente para os lotes 1, 2a, 2b, 2e, 8e e 6, do Residencial Costa Leste, o
maximo de 9,00m de altura, contados do perfil natural do terreno no nivel médio do
alinhamento frontal com o passeio, até a parte inferior da laje ou forro do ultimo pavimento; e
13,00m também contados do perfil natural do terreno no nivel médio do alinhamento com o
passeio, até a cumeeira do telhado.

17.2 Seré permitida a constru¢do de sétdo ou “cobertura”, contido no volume do telhado,
com area que nao ultrapasse a 50% da area do pavimento imediatamente inferior.

17.3 Serdo permitidas construgdes abaixo do nivel da alameda principal, desde que nédo
causem prejuizos estruturais aos lindeiros e ao escoamento de agua ou esgoto.

17.4 Nos terrenos em aclive, a altura méxima das construgdes seré contada no nivel médio
do terreno natural no alinhamento frontal da edificagdo a ser construida e ndo no
alinhamento frontal do lote.

18. Recuos e afastamentos obrigatérios:

18.1 As edificacdes obedecerdo aos seguintes recuos minimos obrigatérios: 4,00 m de recuo
frontal e 1,5 m de afastamentos laterais e fundos, para o primeiro pavimento, € 3,00 m para o



segundo pavimento ou, opcionalmente, 2,00m de afastamento lateral e/ou fundos para o
primeiro e segundo pavimentos, quando for parede sobre parede.

18.1.1 Para os lotes de esquina ou com mais de uma frente, o recuo minimo para frente
principal é de 4,00 metros e para a(s) outra(s) frente(s) é de 2,00 metros para os dois
pavimentos.

18.2 Os afastamentos obrigatdrios, laterais e fundos, somente poderao receber o beiral do
telhnado com, no maximo, 1,00 m (um metro) de avango; chaminés com no maximo, 0,50m
(cinqlienta centimetros) de avango; pergolados abertos com cobertura translucida ou com
vegetagao, com altura maxima de 2,70m (dois metros e setenta centimetros), afastados da
divisa_em no minimo 0,50m e extensdo méxima de 10,00m (dez metros) somados, €
benfeitorias baixas, tais como piscina, acesso de veiculos, etc, com, no maximo, 1,80m (um
metro e oitenta centimetros) de altura, tudo em relagéo ao préprio terreno ou piso pronto,
limitados a 2,70m (dois metros e setenta centimetros) de altura em rela¢&o ao terreno natural
lindeiro.

18.2.1 Excepcionalmente, os lotes 3i e 3j, na frente leste para a Alameda dos Sabias,
deverao respeitar o recuo frontal de no minimo 4,00 metros, assim como para o lote 3n, na
frente sul, para a Alameda dos Tucanos, o recuo minimo de 4,00 metros; para o lote 3k, na
frente norte, para a Alameda Beija Flor, também é 4,00 metros; e para o lote 2f, para a
Alameda Joao de Barro também 4,00 metros.

18.2.2 Excepcionalmente, os lotes 3j, 3k e 3l, na frente sul, para a Alameda dos Tucanos,
deverao respeitar o recuo frontal de no minimo 8,00 metros.

18.3 Os afastamentos obrigatérios, laterais e fundos, poderdo ser reduzidos devido a
existéncia de elementos naturais no terreno (arvores, pedras), ou para a construcao de
elemento decorativo ou paisagistico, até a divisa, sempre limitado a 2,70m (dois metros e
setenta centimetros) de altura em relagdo ao proprio terreno ou piso pronto, desde que seja
aprovado pela Associagao de Moradores ou Empreendedora e tenha a anuéncia, por escrito,
do lindeiro especifico.

18.4 Em caso de constru¢do de um conjunto de sobrados sobre um mesmo terreno,
independente de ser resultado de fusdes, respeitada a cota ideal de terreno, independente
de ser fragéo ideal de terreno ou se formar um novo lote individualizado, os afastamentos
laterais entre os proprios sobrados s&o livres, obedecendo apenas a legislagdo municipal.

19. Muros e demais benfeitorias
19.1 O lote ndo podera receber cerca ou muro no(s) recuo(s) frontal(ais) para a(s)

alameda(s) ou travessa(s), somente podendo receber acesso de veiculos e pedestres,
entrada de energia, caixa de correspondéncia e muro de conteng¢do de no méaximo 1,80m



(um metro e oitenta centimetros) de altura, quando estritamente necessario e mureta ou
outro elemento construtivo, na(s) lateral(is), com o(s) lote(s) lindeiro(s), de até 0,45 (quarenta
e cinco centimetros) de altura em relagéo ao seu proprio terreno ou piso pronto e limitado a
0,90m (noventa centimetros) com relagéo ao terreno natural lindeiro.

19.2 Caso o lote seja localizado em esquina, o recuo lateral para a alameda também sera
obrigatdrio, ndo podendo receber cerca ou muro.

19.3 A faixa de passeio de grama, localizada entre a alameda e o inicio do lote, somente
podera receber acesso de veiculos e pedestres, e vegetacao rasteira, com até 0,90m de
altura, ndo podendo ter “cerca viva” e nem receber vegetacdes mais alta ou entdo espécies
arboreas, exceto as plantadas pela Empreendedora ou Associagéo de Moradores. As
arvores nativas existentes, ou elementos naturais (pedras ou outros), que poderdo ser
mantidas. Os PASSEIOS PARA CAMINHADAS nao poderéo ter alterada a aclividade atual,
em fungéo do(s) acesso(s) a residéncia.

19.4 O lote poderéa receber cerca ou muro nas divisas laterais ou fundos de até 1,80m (um
metro e oitenta centimetros) de altura, em relagéo ao préprio terreno ou piso pronto, limitado
a 2,70m de altura em relagdo do terreno lindeiro, inclusive para “cercas vivas” ou outra
vegetacao. Os limites previstos neste artigo aplicam-se aos muros de contengao, inclusive
para aterros a serem efetuados para nivelamento do préprio terreno.

19.5 Quando o muro de fechamento do pétio, nos recuos laterais e fundos, servir igualmente
como muro de contengao, sera permitida a colocagéo, sobre 0 mesmo, de um gradil de até
0,90 m (noventa centimetros) de altura, totalizando a altura maxima de 3,60 m (trés metros e
sessenta centimetros) em relagado ao terreno natural lindeiro e 1,80m (um metro e oitenta
centimetros) em relagdo ao proprio terreno ou piso pronto.

20. Esgoto, aguas pluviais e demais instalagées.

20.1 Os adquirentes de lotes ficam obrigados a conceder, gratuitamente, serviddo de
passagem para as aguas pluviais, se a topografia do terreno assim exigir.

20.2 As instalacOes elétricas, telefonicas ou similares deverao ser subterraneas, a contar do
medidor até a residéncia, de acordo com as normas definidas pelas concessionarias de
servigos publicos.

21. Area de preservagao e demais vegetagoes

21.1 A mata nativa devera ser preservada, s6 sendo permitida a sua remog¢do mediante
licenga dos 6rgaos ambientais competentes.

22. Projetos



22.1 Deveréo ser previamente aprovados pela Empreendedora, até 31.12.2012, e apds esta
data, pela Associacdo Costa Leste & Reserva dos Passaros, 0s seguintes projetos, antes
mesmo da aprovagao e licenciamento dos 6rgéos competentes:

| - os desmembramentos, remembramentos ou fusdes de lotes;

Il - projetos de construgao, reformas, benfeitorias, sob qualquer forma. .

22.1.1 Nos desmembramentos, remembramentos ou fusdes passam a valer os indices e
restricdes construtivas oriundas do lote que contribui com a maior area na formagao do novo
lote ou, se de area igual, passam a valer os indices e restricdes que forem mais restritivas
nos lotes originais.

22.2 Para aprovagdo do projeto, sera pago ao responsavel pela aprovagdo, seja a
empreendedora, associacdo de moradores ou profissional habilitado o valor de 0,20 CUB’s,
por unidade residencial.

22.3 Apés o adquirente devera encaminhar os projetos para os o6rgdos publicos
competentes, para a aprovagao.

23. Penalidades

23.1 A construgéo ou edificagao de benfeitorias de qualquer espécie que infrinjam o presente
instrumento, seréo punidas mediante as penalidades previstas no presente Regulamento ou
no Estatuto da Associacdo Costa Leste & Reserva dos Passaros, sem prejuizo da
obrigatoriedade da regularizacdo da obra, mesmo que tal regularizagdo importe em
demolicdo ou reformas de grande monta, as quais serdo de inteira responsabilidade do
infrator.

IV. DAS OBRAS E REFORMAS

24. Os adquirentes somente executardo as obras de construcdo e reformas ap6s a obtengdo
das licengas e aprovagao dos projetos previstos no item 22.1, obrigando-se a executa-las em
conformidade com estes.

241 TAPUMES: Antes de qualquer atividade no terreno, ressalvadas as atividades de
sondagem, levantamento planialtimétrico, terraplanagem e execucao de barracdo da obra ou
de muro de contengéo, o canteiro de obra devera ser cercado por tapumes.

24.1.1 Os tapumes deverdo ser de tela tapume, ou outro sistema de cercamento a ser
definido em Assembléia, com altura minima de 1,50m (um metro e cinquenta centimetros),
confrontando toda a obra, ndo devendo ultrapassar os limites de LOTE, exceto na testada



frontal, onde podera avangar em até 50% na faixa de grama entre a divisa do lote e a
pavimentacao, limitados ao inicio do “Passeio de Caminhadas’.

24.1.2 Na hipétese de utilizar para obra o(s) lote(s) lindeiro(s), estes também deverao ser
cercados com tapume, na por¢ao na ser ocupado para depdsitos de materiais ou execugao
do servigo. No fim das obras, o lote de apoio devera ser constituido na sua cobertura vegetal
e nivelamento as condig¢des originais.

24.1.3 As obras novas deverdo executar o tapume desde logo e poderao retira-las assim que
estiverem instaladas todas as aberturas na casa e sem entulhos no patio. As casas
atualmente ja em construgéo terdo 90 (noventa) dias, ou seja, até 27.02.14, para executar o
tapume.

25. As obras e reformas somente poderéo ter funcionamento de segunda a sexta-feira, das
7:00 horas as 18:00 horas.

26. No periodo de execugao das obras, devera ser mantida a minima organizagéo e limpeza,
devendo ser providenciada a limpeza diaria das areas destinadas ao uso comum que forem
sujas em decorréncia do transporte dos materiais de construgdo. Os entulhos deverao ser
acondicionados e recolhidos periodicamente e, enquanto nao o forem, deverdo permanecer
na parte interna do canteiro de obras.

26.1 Igualmente no periodo de constru¢do, o PASSEIO existente em frente a alguns lotes
devera obrigatoriamente ser mantido em condigdes de transito de pedestres (“‘caminhadas’),
podendo ser, excepcionalmente neste periodo, sob a forma de piso acimentado ou
concretado. Apds a conclusdo da residéncia, obrigatoriamente devera ser refeito o PASSEIO
com 0s mesmos materiais € modelos originais, sempre as custas do proprietario do lote.

27. A instalacdo do banheiro de obra devera, obrigatoriamente, vir acompanhado pela
instalagdo concomitante de fossa séptica e filtro anaerdbico, exceto se aquela alameda for
servida de rede de esgoto cloacal.

28. Para o recebimento e deposito dos materiais de construgéo deve ser preparado um local
especifico, dentro do canteiro de obras, bem como acesso a este local, o qual deve receber
uma compactagdo com pedra, tipo “rachdo” ou similar para evitar que barro ou areia
molhada sujem os rodados do caminhao, e, em consequéncia, as alamedas pelo qual este
circula.

29. Os barracOes e alojamentos deverdo ter acesso unico pelo interior do canteiro, nao
podendo ser instalada janela ou abertura de frente para a rua.



30. Caso a obra seja interrompida por um prazo superior a 120 (cento e vinte) dias, devera
ser demolido o galpdo geral, feito o ajardinamento frontal, bem como providenciado o
fechamento de eventuais aberturas térreas que déem acesso a construgéo.

31. Os proprietarios de lotes responsabilizam-se civil e criminalmente pelos atos praticados
por todo o pessoal contratado para obras, sejam funcionarios, prestadores de servigos,
entregadores de materiais, respondendo perante os demais moradores e perante terceiros
por todos os danos causados.

V. DA ADMINISTRAGAO

32. A administracéo e a representagéo do Condominio Costa Leste & Reserva dos Passaros
sera exercida pela ASSOCIACAO COSTA LESTE & RESERVA DOS PASSAROS,
devidamente representada por seu Presidente, que tera também as atribuicbes que a lei
designa ao sindico no Condominio, e reger-se-a por seu Estatuto Social, que € vinculado ao
presente instrumento.

33. A ASSOCIACAO COSTA LESTE & RESERVA DOS PASSAROS sera composta por
todos os adquirentes ou proprietarios de lotes, sejam eles titulares de direitos contratuais ou
proprietarios com titulo registrado. A inclus@o na Associagdo ocorrerd mediante a ciéncia
desta da aquisi¢do ou promessa de aquisicdo de lote pelo novo associado.

34. A ASSOCIACAO COSTA LESTE & RESERVA DOS PASSAROS tera poderes para
exigir o cumprimento da presente Convengéo e Regulamento, tendo poderes de fiscalizagdo
e aplicacdo das penalidades.

35. A ASSOCIACAO COSTA LESTE & RESERVA DOS PASSAROS é facultada a
contratacdo dos servigos de administragéo.

36. A Empreendedora participara da administragao nos primeiros sete anos, de 01.01.2006 a
31.12.2012, tanto como participante da diretoria, como socio fundador e como responsavel
pelo gerenciamento do condominio.

37. Apbs 31.12.2012, a Associagao devera contratar um gerente/administrador profissional
que permanecera no Condominio Costa Leste & Reserva dos Passaros durante o horario
comercial e tera a incumbéncia de orientar jardineiros, funcionarios e prestadores de
servigos, bem como zelar pelo cumprimento do presente instrumento, ficando ao seu
encargo a solugéo dos problemas rotineiros.

37.1 No periodo de 01.01.2006 até 31.12.2012 a Empreendedora cumprira a fun¢do de

geréncia do Condominio Costa Leste & Reserva dos Passaros, sem énus para a
Associagéo.
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V1. DA TAXA DE CONTRIBUIGAO OU TAXA DE CONDOMINIO

38. Cabe & ASSOCIACAO COSTA LESTE & RESERVA DOS PASSAROS a cobranga das
taxas de contribuicdo, também denominada taxa de condominio, para manutengao e custeio
do Condominio Costa Leste & Reserva dos Passaros a fim de que o mesmo atinja seus
objetivos e principios basicos, 0 que sera suportado por todos os associados contribuintes ou
conddminos.

39. A taxa de contribuicdo devera ser paga mensalmente, até o dia 05 de cada més. O
pagamento em atraso sera acrescido de multa de 2%, juros de 1% e corre¢cdo monetéaria
mensal “pro-rata témpore”, a ser calculada com base no IGPM (FGV) ou outro indice definido
pela assembléia, sem prejuizo de custas processuais e honorarios advocaticios.

Paragrafo unico: Caso seja permitida a cobranga de multa superior a 2%, limitado a 10% ao
més, sera esta imediatamente aplicada, independentemente de ulterior deliberagédo da
assembléia, ou modificacdo da presente convencao.

40. A taxa de contribuicdo compreende as denominadas TAXA DE TERRENO e TAXA DE
RESIDENCIA, abaixo descritas.

41. Sao consideradas despesas da ASSOCIACAO COSTA LESTE & RESERVA DOS
PASSAROS: servico de seguranca e portaria, infraestrutura em geral, manutengdo da
pavimentagéo das alamedas, muros de fechamento do perimetro, jardinagem, limpeza das
alamedas, iluminagdo, saneamento basico, pagamento do prémio do seguro, remuneragéo
dos funcionarios, e prestadores de servigo, eventuais impostos e taxas de qualquer natureza
que incidirem sobre as partes destinadas ao uso comum, os servigos de administragao, etc.
Paragrafo Unico: As despesas enumeradas no presente artigo ndo possuem carater taxativo,
mas meramente exemplificativo.

41.1 As despesas de manutengéo e eventuais melhorias na area denominada Fazendinha
serdo suportados exclusivamente pelos seus respectivos proprietarios, considerando que
néo incide taxa de condominio sobre a mesma.

42. A forma de rateio das despesas para custeio e manutengdo do Condominio Costa Leste
& Reserva dos Passaros seré feita da seguinte forma:

43. Taxa de contribuigao na Fase de Implantagao
43.1 Na primeira etapa, denominada FASE DE IMPLANTACAO do Condominio Costa Leste

& Reserva dos Passaros, de 01.01.2006 a 30.06.2007, a denominada taxa de terreno sera
pré-fixada em R$ 0,20 (vinte centavos) por metro quadrado de terreno.
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43.2. Além da taxa de terreno, o adquirente do lote que, neste periodo, iniciar uma obra ou
construcdo, pagara a denominada taxa de residéncia no valor R$ 120,00 (cento e vinte
reais), por unidade residencial.

43.3 A taxa de terreno sera efetivamente cobrada do adquirente do lote a partir do momento
em que estiver implantada a infra-estrutura basica compreendida por alamedas transitaveis
com base pronta, redes de agua, luz, esgoto e seguranga compreendida pelo fechamento
completo do perimetro (muros) e vigilancia ou zeladoria.

43.3.4 Nao incidira taxa de terreno, sobre os lotes ainda ndo vendidos pela empreendedora.
44, Taxa de contribuigado definitiva

441 As TAXAS DE TERRENO e as TAXAS DE RESIDENCIA serdo calculadas para que o
somatorio das mesmas gere receita suficiente a manutengdo do Condominio, sendo a
proporcao a seguinte: O valor da TAXA DE RESIDENCIA sera igual a TAXA DE TERRENO
de um LOTE DE 600m2,

442 Nao incide taxa de terreno sobre toda area quadrada considerada como Area de
Preservacdo permanente ou indice Florestal, desde que averbada na matricula do imével, no
Registro de Imoveis, ficando assim referida area em definitivo como area néo destinada a
construgao.

44.3 Sobre as areas continuas e do mesmo proprietario, parentes de primeiro grau ou
conjuge, que excederem a 1.000m? ja deduzidas a area prevista no artigo 44.2,
independente de serem originados de um ou mais lotes, incidira 50% do valor por metro
quadrado sobre esta area excedente, sempre considerando que sejam terrenos baldios ou
com apenas uma unidade residencial.

44 .4 Sobre as areas continuas do mesmo proprietario, parentes de primeiro grau ou conjuge,
que excederem a 2.000m? ja deduzida a area prevista no artigo 44.2 nao incidira a taxa de
terreno, desde que tenha sido resultante de, no maximo, 02 (dois) lotes continuos, baldios ou
com uma unica unidade residencial.

45. Mensalmente, sera recolhido ao Fundo de Reserva o valor correspondente a 10% das
receitas, destinadas para o custeio de despesas ordinarias de condominio, como,
manutencdo das alamedas e manutengdes gerais. Até o limite de 40% deste Fundo,
recolhido no ano, podera ser utilizado durante o exercicio, para atender as despesas
ordinarias eventuais, como 13° salario, férias, excesso de agua e outros, e 60% sera
acumulado para formagao do fundo permanente.

46. Contra o Associado ou Condémino que néo pagar a taxa de contribui¢do, ou taxa de
condominio, que Ihe couber, bem como as multas ou quaisquer outros valores devidos por
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forca deste instrumento, fica a Associagdo, representada pelo Presidente, autorizada a
promover a competente acao de cobranca, acrescidas das importancias devidas a titulo de
juros, multa, correcdo monetaria e honorarios advocaticios a razao de 20% sobre o valor da
causa.

47. Sobre as areas destinadas a preservagdo ambiental, &reas de infra-estrutura, cultivo
vegetal, manejo animal e/ou lazer, especificamente a Area de Preservagéo 13B, a Area
Ambiental 01, Reservatérios de Retencdo Pluvial, Estagfes de Bombeamento de Esgoto e
similares, e a Fazendinha, n&o incidira taxa de condominio, por néo ter uso residencial.

48. Os proprietarios e adquirentes de lotes obrigam-se a manter o lote limpo e sem entulhos
mesmo antes da incidéncia da taxa de terreno; em néo o fazendo por conta propria, a
Empreendedora ou Associacdo podera fazé-lo e se ressarcir mediante a cobranga deste
valor como taxa de limpeza.

48.1 Ja o corte da grama sera realizado e custeado pela Associagao para todos aqueles
associados que estiverem pagando apenas a taxa de terreno.

VIl - DIREITOS E DEVERES DO ASSOCIADO OU CONDOMINO

49. S&o direitos do associado ou condémino:

| - Participar ativamente e votar nas Assembléias Gerais, desde que esteja quite com a taxa
de contribuigdo ou taxa de condominio;

Il - Apresentar e defender propostas que se relacionem com os objetivos da Associagdo ou
do Condominio;

lIl - Examinar, a qualquer tempo, os livros e arquivos da administragdo, bem como pedir
esclarecimentos a diretoria e ao conselho fiscal;

IV - Usar e dispor de sua unidade dentro da destinagdo, de modo a ndo prejudicar a
seguranga e a estética do Condominio Costa Leste & Reserva dos Passaros, bem como o
S0ssego e a tranquilidade dos demais associados e moradores;

V - Usar e gozar das partes de uso comum, contanto que ndo exclua a utilizacdo pelos
demais associados e moradores;

VI - Comunicar por escrito a Associagdo, na pessoa de seu Presidente, todas as infragdes e
perturbagdes do sossego e tranquilidade causadas pelo mau uso das unidades vizinhas,
especificando a infracéo, sua intensidade, hora e dia em que ocorreram.

50. S&o deveres do associado ou condémino:

| - Respeitar as disposigdes desta Convengdo e Regulamento, do Estatuto da Associagéo e
as legislagdes vigentes;

Il - Contribuir para o aperfeicoamento das atividades da Associa¢do ou Condominio, bem
como para a consecucao dos seus objetivos institucionais e do Condominio Costa Leste &
Reserva dos Passaros;
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Il - Contribuir para a manutengéo e custeio das areas de utilizagdo comum do Condominio
Costa Leste & Reserva dos Passaros, recolhendo a taxa de contribuigdo na forma prevista
neste instrumento;

IV - Usar ou consentir 0 uso das partes de uso comum para o fim a que se destinam;

V - Manter os bons costumes e a moralidade nos conceitos da convivéncia familiar;

VI - Zelar pela conservagéo e limpeza das partes de uso comum, o mesmo exigindo dos
seus dependentes, empregados e servidores;

VII - Nao perturbar o sossego e o descanso dos demais Associados e moradores;

VIIl - Manter as partes comuns, notadamente as alamedas, livres e desimpedidas, nada
podendo ali ser depositado, ainda que momentaneamente;

IX — Providenciar, anualmente, a limpeza (suc¢édo) da fossa séptica e filtro anaerdbico,
quando a alameda/rua, ndo estiver servida com rede de esgoto cloacal. A Associagao
podera definir a data e proceder a contratagdo dos servicos para todas as residéncias,
arcando, cada associado, com 0 pagamento, a ser incluido na taxa de contribui¢do ou taxa
de condominio.

51. E defeso (proibido) ao associado ou condémino:

| - Colocar letreiros e anuncios de qualquer natureza nos lotes e nas edificagdes privativas,
salvo as placas obrigatdrias de engenheiros, arquitetos, agentes financeiros etc.;

Il - Exibir cartazes de anuncios, inscrigdes ou quaisquer outros veiculos de publicidade, em
qualquer local da residéncia, salvo pequenos letreiros indicando o nimero da economia ou 0
nome do proprietario;

1l - Utilizar empregados da Associagdo para beneficio proprio ou servigos particulares;

IV - Utilizar a sua unidade e as areas comuns em discordancia com as normas da presente
Convengao e Regulamento e da lei, bem como de maneira a ferir os bons costumes e a
ética.

52. Os associados ou conddéminos serdo responsaveis pelos danos que eles, seus
familiares, servidores e visitantes causarem as coisas de uso comum e aos demais
Associados ou terceiros, sendo responsaveis pela reparagdo imediata do dano.

53. Em caso de alienagéo dos lotes, locagdo, comodato, etc das economias, o0 associado se
compromete a informar e fazer constar no respectivo contrato a existéncia desta Convengéo
e Regulamento, bem como do Estatuto do Condominio Costa Leste & Reserva dos
Passaros, a fim de tornd-los obrigatérios para o novo associado, locatério, etc, seus
herdeiros e sucessores, em todas as condigdes.

VIl - REGRAS DE CONVIVENCIA
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54. No intuito de zelar pelo bom convivio entre os associados e possibilitar a ASSOCIACAO
COSTA LESTE & RESERVA DOS PASSAROS o cumprimento dos objetivos e finalidades
dispostos neste instrumento, s&o fixadas as seguintes regras de convivéncia:

55. Portaria e seguranca

55.1 Ingressardo livremente no condominio os associados e demais moradores. Os
empregados e prestadores de servigo deverdo estar previamente cadastrados e autorizados
pelo associado.

55.2 Visitantes serdo identificados, sem causar, entretanto, qualquer constrangimento ou
embarago.

55.3 Os veiculos de associados e moradores terdo livre acesso ao condominio, contanto que
devidamente cadastrados.

55.4 A comunidade cientifica sera permitida a visitacdo a Area de Preservagdo 13b e ao
Parque Ambiental 01, e outros a serem definidos pela Empreendedora ou Associagéo, para
finalidade de estudo, acompanhamento e desenvolvimento da flora e fauna local, que estara
condicionada a agendamento e identificagdo do visitante, ndo podendo exceder o numero
maximo de 50 visitas por dia.

55.5 A entrada de grupos, da comunidade cientifica, somente sera permitida mediante prévio
agendamento e acompanhamento por guia ou professor responsavel.

56. Horario de siléncio

56.1 A manutencdo do sossego e siléncio seja nas areas privativas, seja nas areas de uso
coletivo, sera regulada pela legislagdo municipal, estadual ou federal vigente, e sempre
considerando os limites sonoros razoaveis, de modo a ndo causar dano, incomodo ou
perturbar excessivamente os demais moradores.

57. Saloes de festas, quadras de esporte, piscina e outras areas sociais ou de servigo

57.1 A empreendedora, além das obras civis, se obriga a mobiliar e equipar o saldo de festas
e a churrasqueira, a construir gradil de prote¢cdo da piscina, a construir o alambrado e
iluminar o campo de futebol sete, permanecendo, por isso, com o direito de uso do complexo
social/esportivo (salao de festas, sala de administracdo, churrasqueira, piscina € campo de
futebol sete) até 31.12.2012, quando estara concluida a Ultima etapa do Residencial Reserva
dos Passaros.

57.2 Durante o periodo de 01.01.2006 a 31.12.2012, a empreendedora usara liviemente o
complexo social/esportivo para a promogao do empreendimento Costa Leste & Reserva dos
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Passaros, podendo cedé-lo a terceiros, gratuitamente, sendo que, se houver a cessédo
onerosa, a locacdo revertera a Associacdo de Moradores, sendo que para o complexo
social/esportivo do Residencial Reserva dos Passaros, a empreendedora podera fazé-lo até
31.12.2015.

57.3 Igualmente, no periodo de 01.01.2006 a 31.12.2012, é direito de todo associado
contribuinte da Associacdo Costa Leste & Reserva dos Passaros usar para si e seus
familiares diretos, para reunides, jogos e comemoragdes de cunho familiar o saldo de festas,
a churrasqueira a piscina e o0 campo de futebol sete, pagando apenas uma taxa de uso, para
fins de cobrir as despesas com limpeza, de consumo de agua e luz, corte de grama do
campo e manutencdo da piscina, sempre a prego de custo, que sera estabelecida pela
Empreendedora.

57.4 Cada associado contribuinte, desde 01.01.2006, tera o direito de fazer, no maximo,
cinco (5) reservas por ano por cada tipo (saldo/churrasqueira ou campo de futebol sete),
ficando a exclusivo o critério da empreendedora, depois da Associagdo, conceder a
autorizacao para mais de cinco (5) reservas por ano.

57.5 Os associados contribuintes que desejarem fazer a reserva do saldo de festas,
churrasqueira ou campo de futebol sete, terdo preferéncia, em relagdo a terceiros, na
reserva de data, desde que o fagam com seis meses de antecedéncia. Caso for com prazo
inferior, fica condicionada a disponibilidade da data e do espago desejado.

57.6 Todo o complexo social/esportivo composto pelo saldo de festas, churrasqueira, piscina
e campo de futebol sete sera obrigatoriamente administrado por economia. Apenas o uso da
churrasqueira podera ser liberado da economia, a criterio do proprio economo,
empreendedora ou Associagao.

57.7 Apds 31.12.2012, a Associagado Costa Leste & Reserva dos Passaros passara a gerir
exclusivamente o complexo social esportivo localizado no Residencial Costa Leste, e apos
31.12.2015 o complexo social e esportivo localizado no Reserva dos Passaros.

57.8 Sao obrigagdes e deveres da empreendedora e dos associados usuarios do saldo de
festas e do campo de futebol sete:

a) ndo atirar papéis, copos, garrafas, pontas de cigarro ou quaisquer outros objetos ou
detritos nas areas de transito ou de utilizagdo comum;

b) limitar 0 acesso dos convidados somente as dependéncias do saldo de festas e campo de
futebol;

c) recomendar as pessoas convidadas quanto a utilizagao racional do saldo de festas,
cuidando para que nao danifiguem a pintura, ou que risquem ou escrevam nos moveis,
portas e paredes, bem como que nao utilizem inadequadamente os extintores de incéndio;

d) respeitar o horario de siléncio;
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e) utilizar de forma moderada aparelho de som e similares e exclusivamente nas
dependéncias internas do salao de festas de forma a ndo perturbar os demais moradores.

f) responsabiliza-se pela seguranga das pessoas visitantes e dos veiculos, as suas
expensas.

57.9 O associado usuario sera responsavel perante a ASSOCIACAO COSTA LESTE &
RESERVA DOS PASSAROS por todos e quaisquer atos praticados que possam vir a
ocasionar prejuizos ao saldo de festas, ao campo de futebol sete, aos demais associados e
a terceiros, pelos participantes, convidados ou néo, no periodo em que a reserva estiver em
seu nome.

57.10 Os associados e usuarios poderao ter acesso e usufruir a piscina até as 21 horas.
57.11 Antes de ingressar na agua, o usuario devera utilizar o chuveiro.

57.12 Ao deixar a piscina, 0 usuario devera levar consigo seus pertences pessoais, ndo se
responsabilizando a Associagao por eventuais objetos esquecidos ou extraviados.

57.13 N&o é permitido na piscina:

| - 0 ingresso de visitantes, sem a autorizacdo prévia da Empreendedora, até 31.12.2012 e
apos, da Associacao;

Il - a presenga de animais na area ou dentro da piscina;

Il - 0 uso de copos, garrafas ou outros objetos de vidro na area da piscina;

IV- andar de bicicleta, patins e similares na area da piscina;

V - gritarias, algazarras e uso de aparelhos de som na area da piscina.

57.14 Enquanto existir algum lote ndo vendido do Residencial Reserva dos Passaros, a
Empreendedora usara exclusivamente para si, como escritorio comercial ou plantdo de
vendas a sala da Empreendedora, localizada no prédio da Administracao.

57.14.1 A sala da ADMINISTRACAQ, dentro do prédio denominada Administragao, podera
ser transformada em Academia ou similar, por decisdo da Empreendedora até 31/12/2015 e
apds, pela Assembléia do Condominio.

58. Coletores de lixo

58.1 O lixo domestico devera ser acondicionado em sacos plasticos sem vazamentos e
perfeitamente vedados, e depositados diretamente no coletor apropriado, sendo vedado o
deposito temporario de embalagens de lixo nas lixeiras destinadas ao uso comum.

58.2. Cada associado devera providenciar a colocagdo de cesto de lixo apropriado na parte

externa do seu imdvel, a fim de possibilitar o recolhimento, cujo padrao seré definido em
Assembléia ou pela Empreendedora.
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59. Trafego

59.1 A velocidade do tréafego de veiculos automotores limita-se a 40 Km/h, exceto em
alguma alameda de fluxo mais répido, que sera sinalizada especificamente com o novo
limite.

59.2 A conducdo de veiculos automotores por menores de idade e, pessoas nao habilitadas,
sujeitam o Associado ou proprietario responsavel as sangdes estabelecidas no Codigo Penal
Brasileiro.

59.3 Nao € permitido o uso da buzina nas alamedas e areas comuns.

59.4 E de responsabilidade exclusiva dos associados a reparagao pelos danos causados a
terceiros e aos demais associados, seja por si ou por seus dependentes e convidados, em
virtude de colisdes ou acidentes ocorridos nas areas destinadas ao trafego de veiculos.

60. Animais domésticos

60.1 A permanéncia de animais domésticos sera tolerada, devendo o associado ou seu
proprietario manté-los restritos aos seus quintais e, quando a passeio, deverao estar sempre
contidos por guias adequadas. Cabe ao associado ou condutor do animal zelar pela higiene
e limpeza das areas comuns, com recolhimento imediato dos dejetos e munido com
recipiente para tal fim, assim como em seu proprio quintal, evitando a proliferagéo de insetos
e odores indesejaveis.

60.1.1. A quantidade maxima de animais domésticos para cada economia residencial & de 3
(trés) unidades por espécie.

60.2 Os animais domésticos cuja ferocidade e/ou agressividade atentem contra a seguranga
pessoal dos moradores, ainda que potencialmente, somente poderao ser levados a passeio
com o uso de focinheira.

60.2.1. Fica proibida a posse dos caes das ragas American Pit Bull Terrier, Fila, Rottweiler,
Dobermann, Bull Terrier, Dogo Argentino e demais ragas afins.

60.2.2. Fica obrigatério para os condéminos residentes até a data de 26/11/2013 que ja
exercem a posse de referidos animais no item 60.2.1. o registro do animal em 6rgao
reconhecido pelo poder publico, a comprovacdo de seus adestramento, a vacinacdo, as
instalagbes seguras em seu patio ou residéncia, a sinalizagdo com placa indicativa visivel
para alerta de presenga dos animais e demais normas estabelecidas na legislagéo, em
especial na Lei Estadual n® 12.353 de 19/11/2005.
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60.3 Os animais da Fazendinha deverao ficar restritos aquela area, exceto se forem animais
domeésticos (caes e similares), quando deveréo obedecer os itens 60.1, 60.1.1, 60.2, 60.2.1 e
60.2.2.

IX. DAS PENALIDADES

61. A violagdo dos deveres desta Convencao e Regulamento sera previamente comunicada
ao infrator verbalmente ou por escrito, sem necessidade de qualquer comprovagédo de
recebimento e, apos, punida com adverténcia.

61.1 No caso de permanéncia, continuidade ou reincidéncia da violagdo, sera aplicada multa,
a ser cobrada juntamente com a taxa de contribui¢do, equivalente ao valor de uma taxa de
residéncia.

61.2 O pagamento da multa ndo exime o condémino do cumprimento das determinagoes
constantes da presente convengao ou das adaptagbes necessarias, cujo descumprimento,
no prazo de 30 dias, autoriza a adogéo de medidas para seu efetivo cumprimento.

61.3 O valor da multa sera multiplicado por dois a cada nova infracdo da mesma espécie
praticada no periodo de um ano, a contar da ultima infragdo, podendo ser continuamente
majorada a cada reincidéncia até o limite de 5 vezes o valor de sua contribuicdo mensal,
conforme dispde o art. 1337 do Codigo Civil, ficando previamente autorizada a majoragao, a
ser procedida, no caso do limite previsto, por decisao da Diretoria.

61.4 Na hipétese de configuracdo do comportamento anti-social previsto no paragrafo unico
do art. 1337 do Cédigo Civil, a multa aplicavel sera majorada em até 10 vezes. Mediante
aprovacao da Assembléia, por maioria dos presentes.

62. Além da penalidade, o infrator ficara obrigado ao cumprimento da presente Convengao,
especialmente no que se refere as regras construtivas e de execugao das obras, obrigando-
se a adequar a sua construgdo e as obras as regras previstas na presente convencao e
regimento, no prazo de 30 dias. Ficara obrigado, também, a reparar eventuais perdas e
danos que causar a Associagao, proprietarios e/ou adquirentes de lotes e terceiros.

63. Qualquer dano causado pelo associado nas areas de uso comum, alamedas, salao de
festas, piscina, vestiarios, etc., e que ndo for imediatamente restaurado pelo mesmo, o sera
pela Associacao de Moradores, as expensas do associado.

64. Da mesma forma, qualquer servico previsto nesta Convengdo ou aprovado em
Assembléia, tais como limpeza dos terrenos, da fossa séptica ou das alamedas e que nao for
realizado pelo associado em tempo habil, podera ser procedido pela Associagéo, as custas
do associado.
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65. As penalidades seréo aplicadas pela Associagdo Costa Leste & Reserva dos Passaros,
nos termos do art. 61, podendo o infrator, no caso de discordancia, protocolar recurso, por
escrito, no prazo de 05 (cinco) dias.

X. DISPOSIGOES GERAIS
66. Alteragoes da convengao

66.1 As disposicOes desta Convencgéo e Regulamento somente poderdo ser modificadas em
Assembléia realizada pela Associagéo Costa Leste & Reserva dos Passaros, especialmente
convocada para tal fim, com a presenga de associados que representem 2/3 dos lotes ja
individualizados e matriculados no Registro de Iméveis, independente de serem contribuintes
ou n&o, nos termos do presente estatuto.

Paragrafo Unico: Para computo, tanto das presencas como de votos, considera-se uma
unidade cada lote matriculado no Registro de Imdveis.

67. Foro

67.1 Para dirimir qualquer questao decorrente da presente Convengao o foro da Comarca de
Santa Cruz do Sul, RS.

Santa Cruz do Sul, 26 de novembro de 2013.

Presidente

20



