THE SAVANNAHS
Contrato Promessa
Anexo 1V(a) — Projecto Tipo do
Regulamento Geral do Condominio

CAPITULO |

Disposigdes Gerais

Art.° 1°
Objecto, Natureza e Vinculagdo Juridica do Loteamento

1- O loteamento denominado "Savannahs" tem por objecto estabelecer as regras
urbanisticas a que devera obedecer a ocupacao, uso e transformacédo do solo relativa a sua
area de intervencdo e definir as normas gerais de gestdo a utilizar na implementacao do
Loteamento tendo em vista atingir os objectivos definidos no Plano Director Municipal
de Loulé.

2- O alvara de loteamento vincula todas as acg¢bes de intervengdo publica, privada ou
cooperativa que impliquem alteracdes a ocupacao, uso e transformacédo do solo, a realizar
na sua area de intervencao.

A Art.0 20
Ambito Territorial

O alvara de loteamento aplica-se a toda a area de terreno denominado "Savannahs”, sito
em Escanxinas, na freguesia de Almancil, concelho de Loulé e cujos limites sdo 0s
constantes na Planta de Loteamento a escala de 1/500.

Art.° 3°
Hierarquia

O Loteamento foi elaborado nos temos do previsto no Plano Director Municipal de
Loule, ratificado pela Resolucédo do Conselho de Ministros no 81/95 de 24/08/95, com a
alteracdo ratificada pela Resolucdo do Conselho de Ministros no 6612004 de 26 de Maio.

Art.° 40
Objectivos do Loteamento

S&0 objectivos e caracteristicas do Loteamento a concretizacdo de um empreendimento
de servicos, equipamento social, desportivo, comércio e lazer, tendo como componente
fundamental um equipamento social para idosos, que se apresenta com uma tipologia de
estruturas residenciais e ainda um lar para idosos absolutamente linear e autdbnomo. Todas
as valéncias sociais seguem a legislagdo em vigor em termos de condi¢des de instalacdo e
funcionamento, para este tipo de estabelecimentos em que se desenvolvem actividades de
apoio social, através do alojamento, alimentacédo, cuidados de salde, higiene e conforto,
além do relacionamento, ocupacdo e animacao social e cultural que os utentes podem
usufruir e que visam retardar o processo de envelhecimento, bem como preservar a
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autonomia e o proprio estilo de vida, atendendo &s necessidades de uma populagdo com
mobilidade reduzida.

Art.0 5°
Revisdo

Considerando a classificacdo do terreno no PDM, qualquer revisdo do Loteamento
necessitard de aprovacdo pela CML, ndo sendo admissivel qualquer mudanca da
utilizacdo enquanto equipamento social.

Art.° 6°
Composigédo do Loteamento

1 - O Loteamento é composto pelas seguintes pegas escritas e desenhadas, que constituem
os elementos fundamentais do mesmo:

a) Pecas escritas:
. Termo de responsabilidade do Autor do projecto;
. Ficha de elementos estatisticos;
. Memoria Descritiva e Justificativa, referindo a adequacéo ao PDM.
. Regulamento;
b) Pecas desenhadas:
. Extracto da Planta de Ordenamento do PDM de Loulé a escala 1/25 000
. Planta de Enquadramento Camaréria a escala 1/25 000
. Planta do Localizagdo Camararia a escala 1/5 000
. Planta da do Levantamento topografico a escala 1/500
. Planta de Serviddes e Condicionantes a escala de 1/500
. Planta de Apresentacgdo a escala de 1/500
. Planta de Sintese a escala de 1/500
Art.° 7°

Definigdes

Para efeito do presente Regulamento, adoptam-se as seguintes definicdes:

"Edificio" - qualquer estrutura construida para albergar pessoas, animais ou bens imoveis
de qualquer classe e que esta fixa ao solo de forma permanente;
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"Area de construgio” - éarea resultante do somatério das éareas brutas de todos os
pavimentos, acima e abaixo do solo (incluindo escadas e caixas de elevadores), medida
pelo extradorso das paredes exteriores, com exclusdo de:

Terragos cobertos desde que ndo ultrapassem 20% da area de construgao proposta;
Terragos descobertos;

Sétdos ndo habitaveis;

Garagens ou servicos técnicos quando localizados em cave, com pé-direito igual
ou inferior a 2,3 m, em edificios habitacionais;

Avreas para estacionamento;

Areas técnicas (como por exemplo posto de transformacio e central térmica);
Galerias exteriores publicas ou de utiliza¢do colectiva;

Arruamentos e outros espagos livres de uso publico cobertos pela edificacéo;

"Area de impermeabilizacdo” - area resultante do somatorio da area do terreno ocupada
por edificios de qualquer uso e das éareas de solos pavimentados com materiais
impermeaveis ou que propiciem o mesmo efeito, designadamente em arruamentos,
estacionamentos, equipamentos desportivos e logradouros;

"Area de implantagdo” - area resultante do somatério das areas resultantes da projecgdo
no plano horizontal (de todos os edificios, incluindo anexos), delimitada pelo perimetro
dos pisos mais salientes, com exclusdo de varandas (desde que ndo totalmente
encerradas) e platibandas;

"Cércea" - dimensdo vertical da construcdo, medida a partir do ponto da cota media do
terreno, no alinhamento da fachada, até a linha superior do beirado, platibanda ou guarda
do terraco, incluindo andares recuados, mas excluindo acessorios, designadamente,
chaminés, casa de maquinas de ascensores e depositos de agua;

"Coeficiente de afectacdo do solo (CAS)" - igual ao quociente entre a area de implantacdo
e a area total urbanizavel da parcela ou do lote;

"Coeficiente de impermeabilizagdo do solo (CIS)" - igual ao quociente entre a area de
impermeabilizacdo e a rea total urbanizéavel da parcela ou do lote;

"Coeficiente de ocupagdo do solo (COS)" - igual ao quociente entre a area total de
construcdo e a area total urbanizavel da parcela ou do lote;

"Cota de soleira"- demarcacdo altimétrica do nivel do ponto médio do degrau/pavimento
da entrada do edificio referenciado em relagdo ao arruamento de acesso principal;
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"Lote" - area de terreno resultante de uma operacdo de loteamento licenciada ou
autorizada nos termos da legislacdo em vigor;

"Serviddo administrativa” - encargo imposto por disposicdo da lei sobre determinado
predio em proveito da utilizagdo publica de uma coisa;

"Altura total das construgfes” - dimensao vertical da construgéo a partir do ponto de cota
média do terreno, no alinhamento desta, até ao ponto mais alto, excluindo acessorios
(chaminés, casa de méaquinas de ascensores, depdsitos de &gua, etc.) e elementos
decorativos, mas incluindo a cobertura;

"Uso dominante" - o uso dominante é a funcdo para a qual o lote, os seus edificios ou
equipamento foi projectado, construido, ocupado ou mantido;

"Uso complementar” - o uso complementar é o destinado a satisfazer, dentro do lote,
funcBes necessarias para o desenvolvimento do uso principal;

"Ruido" - qualquer som que origine perturbagdes, incomodos ou prejuizos para a saude
ou para as actividades da populacao.

"Alvara de Loteamento" - O alvard de loteamento n°® 4/2006 emitido pela Camara
Municipal de Loulé em 20 de Abril de 2006, com as alteragdes ou aditamentos aprovadas
para 0 mesmo.

"Loteamento” — O Loteamento autorizado pelo Alvara de Loteamento.
"Regulamento” — O presente Regulamento
"Apéndice" — o apéndice referido no n° 8° do artigo 14°
Art.° 8°
Serviddes e Restrigdes de Utilidade Publica

1-No terreno que é objecto do Loteamento e de acordo com a Carta de Condicionantes do
Plano Director Municipal de Loulé, ocorre como condicionante a Reserva Ecoldgica
Nacional que se rege pelo disposto na legislacdo aplicavel e é a constante na Planta de
Condicionantes e de Zonamento do Loteamento.

2-Condicionantes, Serviddes e Restricdes da Utilidade Publica:
a) Serviddes rodoviarias:
= EM527-2 e EM527 10 metros a contar do lancil
= Rua do Emigrante 3 metros a contar do lancil
b) Serviddes as redes de agua e saneamento: faixa de 1 metro para cada lado das condutas
c) Serviddes as redes de electricidade: faixa de 1 metro para cada lado das condutas
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d) Serviddes a rede telefonica: faixa de 1 metro para cada lado das condutas

e) Constitui ainda serviddo uma faixa de terreno com 5 metros de largura definida a partir
do limite da &rea de intervengédo do Loteamento

f) Reserva Agricola Nacional
g) Zona de protec¢do da linha de 4gua - 10 metros cada lado

h) Arvores de sobreiro existentes a manter e preservar.

CAPITULO Il
Do Uso, Ocupacéo e Transformacéo do Solo
Art.2 90
Uso Dominante

1- O loteamento "Savannahs" destina-se predominantemente a constru¢do de
equipamentos integrados: sociais, desportivos de lazer, de comércio e servigos.

2- Fica proibido o desenvolvimento de actividades e a realizagdo de obras ou acgdes que
afectem ou comprometam os fins pretendidos e ndo sejam compativeis com a filosofia e
requisitos de um equipamento social para idosos.

Art.° 10°
Categorias de Espago

1- Na éarea abrangida pelo Loteamento, identificam-se as seguintes categorias e
subcategorias de espaco, conforme os respectivos usos:

1.1 - Espago Edificavel:

a) Lotes para acomodacdes

Uso principal: acomodacgdes - zona destinada a localizacdo de unidades de
alojamento, denominadas “Estruturas Residenciais”, concebidas para utentes com
mobilidade reduzida e com areas funcionais adequadas ao respectivo uso.

b) Lotes para comercio, servicos e acomodacoes, desportivos e de lazer
Uso principal: zona destinada a localizacao de edificacGes para:
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- Areas funcionais de convivio, de actividades e de refeicbes, de servigos de
salde, de cozinha, lavandaria e arrecadagdes gerais, de apoio administrativo e de gestdo e
ainda para prestacdo de servicos gerais nas areas da manutencdo externa, comunicacao,
seguranca, emergéncia e controlo de aquecimento das unidades do empreendimento.

- Recepcdo geral do empreendimento e salas de espera e estar dos utentes (sala de
snooker, TV por satélite, biblioteca, Internet, Ginasio, S.P.A e piscina interior aguecida) e
areas de estacionamento e acesso de viaturas de emergéncia.

- Comércio e servigos que vao ao encontro das necessidades, onde funcionam
algumas lojas e escritérios, uma piscina de exterior com terracos e servicos de
atendimento e apoio em actividades desportivas, cumprindo as normas exigidas para uma
populacdo com mobilidade reduzida.

c) Lote para edificacdo de um Lar para ldosos

Uso principal: zona destinada a localizagdo de um lar para idosos absolutamente
linear e auténomo, dirigido aos residentes mais dependentes e que requerem vigilancia,
atendimento e assisténcia permanente.

d) Lote para edificio multi-usos: culturais, religiosos e de lazer.

Uso principal: zona destinada & localizagdo de um Templo multi-usos para
eventos religiosos e culturais, seminarios e palestras, exposi¢fes e concertos de musica
classica, entre outros.

1.2- Espaco Né&o-edificavel

a) Espacos destinados aos campos de ténis, relvados de boliche, parque infantil para
visitantes aos residentes, etc.

b) Espagos de enquadramento paisagistico

uso principal: zonas destinadas a localizagdo de espacos verdes privados para a
proteccdo dos sobreiros e equipados para utilizacdo do Loteamento.

c) Espacos de enquadramento paisagistico periférico zonas destinadas a localizacdo de
espacos verdes ndo equipados de delimitacdo e proteccéo.

Uso complementar: admite-se a existéncia de percursos pedonais, passagem de infra-
estruturas e caminhos naturalizados.
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Art.011°
Parametros Urbanisticos

1 - Os parametros urbanisticos para o Loteamento sdo 0s seguintes:
a) Indice Volumétrico - 4m3/m
b) COS 2 50%
c) CAS 150%
d) CISr 70%
e) Altura maxima das construgdes — 7m, salvo situacdes justificadas pela natureza das
actividades
Art.° 12°
Tipo de Ocupacéo
LO1 — Acomodagao, comércio e servicos
L02 — Acomodacédo, Comércio, Servicos basicos, gerais, desportivos e de lazer
LO3 - Acomodacdo/Habitagdo para idosos
L04 - Servicos de Saude /Acomodacdo/ Habitagdo para idosos
LO5 - Acomodacdo/Habitagdo para idosos
L06 - Acomodacdo/Habitacdo para idosos
LO7 - Acomodacdo/Habitacdo para idosos
L08 - Acomodacéao/Habitagéo para idosos
L09 - Acomodacédo/Habitagdo para idosos
L10 - Templo multi-usos: religiosos, culturais e de lazer

Art.2 12°-A
Regras sobre a Utilizacdo das HabitacOes

1 - As unidades de alojamento a construir nos lotes L02 a L10 do Loteamento destinam-
se a habitacdo de pessoas com idade igual ou superior a 55 anos.

2 - A regra do namero anterior implica que os utentes principais e com utilizacdo
permanente da unidade de habitacdo se encontrem na faixa de idade definida no nimero
anterior.
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3 - Para além do utente principal apenas podem residir com caracter de permanéncia nas
referidas habitacdes os cdnjuges ou outras pessoas em situacdo de facto semelhante e as
pessoas que estejam ao servico do utente principal e que tenham por funcdo o
acompanhamento, ao menos no periodo nocturno, do mesmo utente, devendo esta
situacdo ser comprovada por contrato de trabalho ou prestacdo de servicos reduzido a
escrito.

4 - Podem ainda residir ou pernoitar nas referidas habitacdes quaisquer visitantes do
utente principal com as seguintes limitacdes:

a) O periodo da visita ndo pode ser superior a 30 dias seguidos em cada més ou 120 dias
intercalados em cada ano civil,

b) Ndo podem pernoitar nas habitacbes mais pessoas do que o nimero de camas previsto
para cada unidade;

5- Os utentes podem ser proprietarios ou locatarios dos espagos habitacionais.
6- A locacdo de qualquer espago habitacional ou de outro uso, fica expressamente
reservada a entidade gestora do loteamento.
Art.°13°
Areas de Interesse Comum Privativas do Loteamento

1. As vias de circulagdo automdvel, a limpeza e recolha de lixo, as zonas de aparcamento
e as zonas verdes no interior do equipamento social ficardo privativas e a sua manutengédo
é da responsabilidade dos servicos centrais do loteamento.

CAPITULO Il
Disposicdes aplicaveis a todas as Unidades
Art.0 140
Normas Indicativas para a Organizagdo do Loteamento

1. A execucdo do Loteamento serd construida em fases correspondentes aos lotes que
fazem parte do Loteamento. Cada um dos lotes Loteamento esta subordinado as restri¢des
impostas por este regulamento, nomeadamente no que respeita a aprovagdo definida para
0 Loteamento com 0s usos, indices e parametros fixados.

2. Todos os lotes serdo sujeitos as normas indicativas deste regulamento.
3. Areas comuns, sdo constituidas pelas seguintes:

a) as infra-estruturas viarias;

b) todas as vias e zonas de circulacdo motorizada ou pedestre;
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C) as zonas de parqueamento;

d) as zonas verdes ajardinadas ou n&o;

e) os locais de recolha de lixo;

f) o edificio a construir no lote L10 para eventos de cariz religioso, cultural e lazer;

g) as areas funcionais a construir no lote LO2 de uso exclusivo do equipamento social,

h) todas as infra-estruturas de fornecimento de bens ou servigos ao loteamento,
nomeadamente as redes de &gua, esgotos, gas, electricidade, telefone, vigilancia,
seguranca e televisdo por cabo, rede domotica, meios de transporte, etc.

4. Tendo em vista a sua relevancia para a harmonia do Loteamento, todas as areas
comuns préprias de cada condominio, ou que devam ser tratadas como tal ao abrigo das
regras constantes do Apéndice, mesmo quando ndo possam estritamente ser considerados
de utilizacdo colectiva para os efeitos do disposto no n° 4 do artigo 43° do Decreto-Lei
555/1999 de 16 de Dezembro, serdo administrados como areas comuns do Loteamento,
na medida do possivel, para efeitos de manutencdo, conservacéo, reparagdo ou alteracédo e
regulamentacdo do uso respectivo, ndo obstante os direitos de propriedade ou de uso
exclusivo dos proprietarios das respectivas fracgdes que sobre elas incidam.

5. Em especial, todos os espagos exteriores aos edificios a construir no Loteamento que
integrem qualquer dos lotes do Loteamento, nomeadamente jardins, areas ajardinadas,
zonas de circulagdo, piscinas exteriores e respectivos apoios, sdo susceptiveis de acesso e
utilizacdo comum pelos proprietérios de todos os edificios a construir no Loteamento,
sem prejuizo das regras de utilizacdo que resultem do regulamento do condominio ou que
venham a ser definidas pelo administrador, para o efeito, e serdo administrados como
areas comuns do Loteamento para efeitos da respectiva manutencdo, conservacao,
reparacgdo ou alteragéo.

6. Cada lote sera sujeito a um pedido de licenciamento Unico com projectos de
arquitectura e de infra-estruturas com as respectivas ligacGes as infra-estruturas gerais, de
que constardo todos os edificios no lote, e a permilagem do lote atribuivel a cada edificio
ou fraccéo.

7. Os blocos de acomodacao colectiva serdo constituidos em Propriedade Horizontal em
cada lote, e as respectivas zonas comuns incluirdo o telhado, as escadas, 0 ascensor, as
galerias comuns, 0 estacionamento subterraneo e as fundacdes.

8. O presente Regulamento inclui em Apéndice um “Projecto Tipo do Regulamento da
Propriedade Horizontal” que deverd servir de base a Constituicdo da Propriedade
Horizontal para cada um dos lotes que fazem parte do Loteamento.
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Art.015°
Normas Indicativas para a Gestdo do Loteamento

1. As despesas com as zonas e equipamentos comuns serdo distribuidas por cada edificio
ou condominio, conforme aplicavel, na permilagem que for fixada pelo administrador e
que devera corresponder a proporgao entre a area de construcdo autorizada no mesmo e a
area total de construgéo prevista para o Loteamento.

Paragrafo Unico - Se houver lugar a uma alteracdo da area de construcdo autorizada para
um edificio ou condominio que implique uma variacdo superior a 3% da area de
construgdo prevista ao tempo da fixagdo da proporcdo com que o mesmo edificio ou
condominio contribui para as despesas comuns do Loteamento, devera a referida
proporgdo ser ajustada pelo administrador e aplicada a partir do ano seguinte aquele em
que tiver inicio a utilizagdo da construgéo em causa.

2. A assembleia geral do Loteamento serd constituida pela totalidade dos proprietérios
das fracgdes ou edificios nele existentes e cada um deles teré tantos votos na assembleia
quantos os pontos que Ihe cabem na permilagem das despesas comuns do loteamento
tendo em conta a regra estabelecida no nimero anterior.

3. O administrador das partes comuns do Loteamento (“o administrador”) serd tambem o
administrador de todos os condominios existentes no mesmo.

4. Fica de imediato nomeado administrador o titular do alvard de Loteamento. Este
podera vir a fazer-se substituir no cargo por entidade por ele nomeada se e quando o
entender conveniente.

5. Em caso de incumprimento pelo administrador das obrigacdes que sobre o mesmo
recaem por virtude das leis aplicaveis ou das regras impostas directa ou indirectamente
pelo Anexo, pode o mesmo ser exonerado por voto expresso pela maioria dos
proprietarios dos edificios construidos no Loteamento ou por decisdo judicial, devendo
ser nomeada em seu lugar pessoa ou entidade que exerca a administracdo
profissionalmente.

6. O administrador pode emitir e alterar regulamentos adicionais que ajustem as
necessidades concretas e complementem as regras do Anexo sobre a utilizacdo das areas
comuns e das areas equiparadas a areas comuns e bem assim as regras relativas a
prestacdo de servicos de interesse comum.

7. O administrador deverd procurar assegurar a prestagdo aos residentes no Loteamento
dos servigos a seguir enunciados ou outros que se mostrem Uteis e cuja prestagdo seja
economicamente vidvel, pelos quais serd devida uma contrapartida comercialmente
aceitavel e que podem ser concessionados a terceiros por periodos limitados, renovaveis
ou ndo conforme o administrador entender conveniente:

10
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a) Limpeza doméstica e lavandaria;

b) Prestacdo de cuidados medicos e de enfermagem ou acompanhamento de doentes e
invalidos;

c) Servigos de conservacdo, manutencdo e reparacdo normalmente necessarios nos locais
de habitacao;

d) Servico privado de transporte para o exterior do Loteamento.

Art.°16°

O uso dos servicos e acomodacBes habitacionais no loteamento estdo sujeitas ao
licenciamento nos termos e condi¢bes que vierem a ser fixadas pelo Instituto de
Solidariedade e Seguranca Social.

Art.°17°

1- A violagéo reiterada do uso referido no presente regulamento constitui a empresa
proprietaria e gestora do loteamento no direito de ser ressarcida de todas as penalizacdes
impostas por terceiros em consequéncia do uso indevido acrescidas de 10%.

Podera a empresa gestora e exploradora aplicar ao infractor uma sancdo pecuniéria
acessoria de xxx euros por cada dia de uso indevido, sem prejuizo de eventual revogagédo
imediata do contrato de locagéo.

2- A aplicacdo da sangdo prevista no nimero anterior acresce a que vier a ser aplicada
pela entidade fiscalizadora das condicGes de licenciamento funcional.

3- A constatacdo da violacdo prevista na presente clausula constitui a empresa
proprietaria /gestora do loteamento no direito de requerer a execucdo imediata do
despejo.

4- Considera-se violagdo reiterada quando o proprietario e ou locador apds notificacdo

escrita por carta registada ou outro meio idoneo, ndo reparar nos cinco dias seguintes a
situacdo prevaricadora.

Art.218°
Sistema Viario

11



THE SAVANNAHS
Contrato Promessa
Anexo 1V(a) — Projecto Tipo do
Regulamento Geral do Condominio

1 - O sistema viario do Loteamento € constituido por:
a) uma entrada principal de duas faixas até uma rotunda
b) uma rua de sentido Unico em anel que permite o acesso aos lotes e respectivas zonas de
estacionamento e as unidades de alojamento.

Art.°19

Estacionamento

O estacionamento automovel fica sujeito as seguintes regras:
a) Unidades de alojamento: um lugar por cada unidade
b) Servigos: 2 lugares por cada 100 m2 de area Util.
c) Um parque de estacionamento com 126 lugares

Art.020°

Conservacdo dos Edificios e das Construcoes

1- E obrigagdo dos proprietarios dos edificios conserva-los em perfeitas condigbes de
seguranca e solidez, de modo a garantir 0 seu uso durante a vida dos mesmos.

2- A pintura geral das edificacdes é obrigatoria de sete em sete anos.

3- Todos os fogos deverdo ser mantidos em boas condigdes internas e externas de forma a
manter a elevada qualidade do empreendimento. Detectada qualquer anomalia em
qualquer dos fogos sera respectivo utente e ou proprietario notificado da necessidade bem
como do respectivo custo e inicio da reparacao.

Art.021
Espacos Verdes Privados

1 - Nos jardins recomenda-se 0 uso de espécies da flora climéatica algarvia, pelas
evidentes vantagens na respectiva manutencao e custos de forma a respeitar a localizagdo
e 0s objectivos de Loteamento. O projecto de arranjo dos espacos exteriores devera visar,
sempre que possivel, o aproveitamento, integracdo e melhoramento da flora evitando que
as areas de relvado ultrapassem o0s 20% das zonas a jardinar. (?)

Esta medida visa minimizar areas intensamente regadas e implementar uma medida de
poupanca hidrica para a zona.

2- Os pavimentos a utilizar em espacos exteriores serdo seleccionadas entre os materiais
naturais locais tradicionalmente utilizados.

12
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Art.022°
Servicos e Equipamentos

Os proprietarios e utilizadores das unidades e fogos que integram o Loteamento apenas
poderdo utilizar e adquirir os servigos e equipamentos que sejam disponibilizados para
satisfazer os objectivos do Loteamento a entidade que explorar e gerir o mesmo.

Art.023°
Manutencdo da Qualidade

Todos os fogos deverdo ser mantidos em boas condicfes internas e externas de forma a
manter a elevada qualidade do empreendimento. Detectada qualquer anomalia em
qualquer dos fogos sera respectivo utente e ou proprietario notificado da necessidade bem
como do respectivo custo e inicio da reparagéo.

Almancil, XXX de XXX de 2007
O Técnico

13
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1 OBJECTO

1.1  Estas regras referem-se a utilizacdo e administragdo das areas comuns do
condominio e também das areas privadas, na medida em que possam afectar a utilizagéo
e gozo das areas comuns, e aplicam-se a todos os proprietarios e utilizadores das areas
privadas e das areas comuns integrantes do condominio.

1.2  Sem prejuizo da obrigatoriedade de respeitar o “PROJECTO TIPO DO
REGULAMENTO DO CONDOMINIO” nos termos determinados pelo Regulamento
do Loteamento em que o condominio se insere (“o loteamento”), as regras do
condominio podem ser alteradas se para tal se obtiver o voto favoravel de 2/3 dos
proprietarios.

1.3 A alteracdo das regras do condominio que provém do “PROJECTO TIPO DO
REGULAMENTO DO CONDOMINIO” podem ser alteradas se para tal se obtiver o
voto favoravel de 2/3 dos proprietarios de todo o loteamento e, pelo menos de uma
maioria simples de cada condominio, devendo a alteracdo ser conjuntamente decidida,
na medida aplicavel, com respeito a todos os regulamentos de condominio dentro do
loteamento.

2 IDENTIFICACAO DO CONDOMINIO

2.1 O condominio é constituido com respeito a totalidade da area do lote XXX, sito
freguesia de Almancil, concelho Loulé, registado na Conservatoria do Registo Predial
sob 0o nimero XXX de Almancil, e adopta 0 nome de “Condominio YYY” ou,
abreviadamente, “YYY?”, pelo qual sera doravante designado.

2.2  Asareas privadas do YYY correspondem as fracgGes XXX.

2.3  As éareas comuns do YYY sdo as definidas no titulo de constituicdo do
condominio e, em geral, incluem todas as areas exteriores aos edificios, 0s acessos,
estacionamentos, jardins, piscinas e todas as edificagfes nas referidas areas.

2.4 Devido a sua relevancia para o condominio e para o loteamento no seu todo,
todas as areas exteriores dos edificios e as acessiveis a partir do exterior dos mesmos,
incluindo as paredes externas, janelas, portas, varandas, terracos, camaranchdes, toldos,
etc., devem ser tratadas como areas comuns na medida aplicavel para efeitos de
manutencdo, conservacdo, reparacdes ou alteracGes, ndo obstante os direitos de
propriedade e de uso exclusivo dos proprietarios respectivos das fracgdes; tais areas
serdo doravante designadas por areas “equiparadas a areas comuns”.

3 DESPESAS COM AS AREAS COMUNS

3.1 As despesas com as areas comuns do condominio e do loteamento serdo
divididas na proporcdo da permilagem atribuida a cada fraccéo sendo esta estabelecida
com base na proporcdo entre a respectiva area de construcdo e o total da area de
construcao levada a cabo no condominio.
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3.2  Os pagamentos devidos ao condominio serdo efectuados com base na estimativa
anual e, em caso de atraso nos pagamentos, serdo devidos juros de mora a taxa de juros
de mora aplicavel as dividas particulares de acordo com o estabelecido Cddigo Civil
portugués, acrescida de 5 pontos percentuais.

3.3 As despesas com as areas comuns ou as areas equiparadas a areas comuns
causadas pelo proprietario duma fraccdo ou um utilizador autorizado duma fraccdo séo
da responsabilidade do proprietario da frac¢céo respectiva.

4 CUSTOS COM SEGUROS COMUNS E OUTROS CUSTOS COMUNS

4.1 O seguro de cada um dos edificios e das areas comuns serd efectuado pela
administracdo do condominio e incluira seguro contra incéndios, sismos, condigdes
atmosféricas e vandalismo, responsabilidade civil em face de terceiros e bem assim
quaisquer outros riscos adequados e 0 Administrador entenda necessario salvaguardar.
4.2 O valor das contribui¢cdes devidas por cada um dos proprietarios para 0s custos
comuns do empreendimento sera pago pelo condominio e fara parte integral dos custos
anuais do condominio.

5 FUNDO DE RESERVA

5.1  Existird uma conta especial para manter o fundo de reserva separada das outras
contas anuais.

5.2  As contribuicbes para o fundo de reserva serdo aprovadas pelos proprietarios
anualmente e corresponderdo pelo menos a 10% dos outros custos anuais estimados.

5.3 Desde que esteja em vigor o seguro obrigatério o fundo de reserva deve ser
mantido de forma a ndo exceder 25% do valor da propriedade estabelecido para efeitos
do mesmo seguro.

54  Os eventuais fundos excedentes cobrados para 0s custos comuns anuais Serdo
adicionados ao fundo de reserva até que este tenha atingido o valor definido no nimero
anterior.

55  Tendo em vista a cobertura de riscos resultante do seguro obrigatorio e enquanto
este estiver em vigor, 0s montantes que constituem o fundo de reserva poderdo ser
usados para fazer face as despesas de conservagdo ou reparacdo de natureza plurianual,
nomeadamente aos custos de pintura periddica obrigatoria das edificacoes.

56  Na parte em que excederem o valor estipulado no n° 3 deste artigo os montantes
que constituem o fundo de reserva podem ser usados para fins de manutencao ordinaria
quando tal esteja previsto no orcamento e seja aprovado pela assembleia de
condoéminos, e ainda, desde que justificado por decisdo prévia do administrador tomada
por escrito e devidamente fundamentada, para fazer face:

b) a quaisquer reparacdes ou custos de manutencdo ordinaria que, por serem
imprevisiveis, ndo tenham sido objecto de orcamentacdo anterior;
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c) a dificuldades de tesouraria relacionadas com eventuais atrasos nos pagamentos
devidos pelos condéminos.

5.7  Os valores existentes no fundo de reserva podem ser usados para fazer face a
dificuldades de tesouraria relacionadas com eventuais atrasos nos pagamentos devidos
pelos condominos mesmo fora dos limites estabelecidos no nimero anterior mas tém
que ser repostos no referido fundo no prazo maximo de 1 ano a contar da sua retirada.

6 RESPONSABILIDADE POR OBRAS

6.1 Todas as obras necessarias ou aprovadas para serem efectuadas nas areas
comuns, bem como nas areas equiparadas a areas comuns, serdo efectuadas por ordem
do condominio sob supervisdo do administrador do condominio; no entanto, se as obras
estiverem destinadas a ter lugar numa area equiparada a uma area comum juntamente
com outras obras na area privada correspondente, podem ser efectuadas por ordem do
proprietario da fraccdo respectiva, sob supervisdo do administrador do condominio.

6.2  Cada um dos proprietarios do condominio deve manter e reparar as areas
privadas que lhe pertencem, a sua propria custa, na medida em que tal seja necessario
para salvaguardar a qualidade e utilizacdo das demais areas privadas, das areas comuns
e das areas equiparadas a areas comuns.

7 UTILIZACAO DAS FRACCOES E DAS AREAS COMUNS

7.1 N&o podem ser efectuadas alteracdes das areas comuns ou das areas equiparadas
a areas comuns sem a autorizacdo expressa do administrador do condominio,
autorizacdo essa que sO serd concedida apds consulta dos proprietarios restantes,
excepto se a alteragdo ja tiver sido objecto duma autorizagdo genérica.

7.2 As areas privadas e as areas equiparadas a areas comuns s6 podem ser utilizadas
para habitacdo ou para o fim para que tenham sido licenciadas de acordo com a
respectiva licenca de utilizacao.

7.3 Né&o sera permitido fazer ruido entre a vinte e duas horas e as dez da manha, nem
durante nenhum outro horario se tal causar incobmodo ou perturbacdo para as outras
fraccOes, excepto em caso de emergéncia e sujeito a aviso a administracdo do
condominio logo que possivel.

7.4 Nao é permitida a emissdo de fumos, cheiros, gases ou similares, com excepcao
do fumo normal causado pelas lareiras, exaustores das cozinhas e grelhadores dos
terragos.

7.5  Né&o é permitida a armazenagem de substancias explosivas ou inflamaveis em
quantidades superiores as necessarias para utilizacdo normal das fraccdes
individualmente consideradas.



THE SAVANNAHS
Contrato Promessa
Anexo 1V(b) — Projecto Tipo do
Regulamento do Condominio

7.6  Nao podem ser emitidos pos, derramados liquidos (incluindo &gua) ou
depositados objectos de qualquer natureza nas areas comuns ou fora dos locais previstos
para esse efeito.

7.7 A secagem de roupa, tecidos, acessorios ou outros elementos do mobiliério s6 é
permitida nas areas especificamente previstas para esse efeito ou outras designadas pelo
Administrador.

7.8 Nao sdo permitidas antenas, painéis solares, toldos nem outros elementos no
exterior das fraccdes, excepto se forem aprovados pelo menos por 2/3 dos proprietarios
do loteamento em que o condominio se insere com vista a incorporagdo em todas e cada
uma das frac¢g6es ou conforme decorrer da decis@o de aprovacao.

7.9  Néo sdo permitidos letreiros nem publicidade no exterior das fracgdes nem nas
areas equiparadas a areas comuns, excepto com a aprovacgao expressa do Administrador.

7.10 Na&o e permitida a permanéncia de mobiliario, lixo ou materiais de construcéo
nas areas comuns e nas areas equiparadas a areas comuns, excepto se forem guardados
nos locais eventualmente previstos para esse efeito.

7.11 Nao sao permitidos animais de estimacdo, com excepc¢ao de caes, gatos, peixes e
passaros; tendo em vista o espaco onde ficam alojados, também ndo sdo permitidos
animais de estimacdo em numero excessivo, de grandes dimensdes ou perigosos; a
presenca de quaisquer animais de estimagdo numa fraccdo ou no empreendimento fica
Sujeita a autorizacdo por parte do Administrador que pode retirar a mesma em caso de
perturbacdo causada pelo animal ou por causa do mesmo.

7.12 Na&o séo permitidos animais de estimagcdo nas areas comuns em nenhum
momento, excepto se devidamente acompanhados e controlados pelo proprietério que é
responsavel pela limpeza imediata de qualquer detrito deixado ou causado pelo animal.

7.13 O acesso as areas comuns ou as fraccdes por camibes, carrinhas e veiculos
semelhantes fica limitado a horas e fins especificos; a utilizacdo de motociclos dentro
do empreendimento fica limitada ao acesso entre as estradas publicas e as fraccdes, sem
prejuizo das regras de limitacdo de ruido; ndo é permitido o estacionamento de
caravanas, carrinhos de golfe e veiculos semelhantes nas areas comuns salvo se
especialmente destinados ao efeito, nem o estacionamento de quaisquer veiculos quando
a fraccdo respectiva ndo estiver ocupada; o administrador pode determinar outras
restricdes ao acesso e estacionamento.

7.14 N&o podem ter lugar funcdes privadas de qualquer natureza nas partes comuns,
excepto com a prévia autorizagdo expressa do administrador.

8 ADMINISTRACAO DO CONDOMINIO - PODERES E DEVERES

8.1 A administragdo do condominio pertence a assembleia dos condominos e a um
administrador.

8.2 O administrador do condominio serd o administrador das zonas comuns do
loteamento.
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8.3 O administrador pode emitir e alterar regulamentos que ajustem as necessidades
concretas e complementem as regras estipuladas neste documento sobre a utilizagdo das
areas comuns e das areas equiparadas a areas comuns e relativas a prestacdo de servigos
de interesse comum, e bem assim ao funcionamento da Assembleia de Condéminos,
cobranca das contribuicdes para 0s custos comuns e quaisquer outros necessarios ou
convenientes ao bom funcionamento do Condominio, ficando tais regulamentos sujeitos
a ratificacdo ou alteracdo pela assembleia dos condéminos.

8.4 O administrador tera as funcGes definidas por lei e serd responsavel pela
administracdo do YYY no dia a dia, bem como por outras matérias que lhe sejam
cometidas pela assembleia dos condéminos.

9 ASSEMBLEIA DOS CONDOMINOS

9.1 A assembleia dos condominos realiza-se pelo menos uma vez por ano numa
altura conveniente para a maioria dos proprietarios e tratara principalmente da
aprovacao das contas do ano transacto e das estimativas para 0s anos seguintes a serem
utilizadas como base para calcular a contribuicdo anual devida por cada um dos
proprietarios duma fraccéo.

9.2 O administrador do condominio ou os proprietarios de 25% das fraccdes, se 0
administrador nédo tiver convocado uma reunido no prazo de 3 meses de tal Ihe ser
solicitado por um numero de proprietarios ndo inferior a 25% com uma agenda
especifica, podem convocar uma assembleia extraordinaria.

9.3 A assembleia dos condominos serd convocada mediante uma convocatoria
enviada com pelo menos 30 dias de antecedéncia para a Ultima morada comunicada ao
administrador por cada um dos proprietarios das fracgOes para efeitos das comunicagdes
relativas a fraccdo ou ao condominio ou para a fraccdo que 0 mesmo proprietario tem no
condominio, na falta da comunicagao referida.

9.4 A convocatoria da assembleia deve incluir a respectiva agenda e cépia das
contas, estimativas de custos, regras e outros documentos a serem apresentados na
assembleia para serem aprovados.

9.5  Sempre que ndo existir quorum composto por um nimero de proprietarios de
fraccOes presentes ou representados na assembleia que detenha a maioria dos votos
disponiveis, considera-se convocada nova reunido para 0 mesmo dia e local a ter lugar
uma hora mais tarde, podendo a assembleia nessa altura reunida deliberar por maioria
simples dos votos dos proprietarios presentes ou representados desde que detenham pelo
menos 25% dos votos disponiveis no condominio.

9.6 A assembleia dos condéminos serd presidida pelo administrador ou, na falta
deste, por um proprietario nomeado no momento para esse efeito.

9.7 A cada fraccdo correspondem tantos votos na assembleia dos condéminos
quantos os pontos que lhe cabem na permilagem do condominio.
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9.8 Os proprietarios das fraccbes podem ser representados na assembleia dos
condoéminos por qualquer pessoa, desde que devidamente autorizada para esse efeito
através dum documento escrito enderecado ao administrador pelo proprietario ou pelo
seu representante.

9.9  Nao existe limite para o nimero de proprietarios de fraccbes que podem ser
representados por uma pessoa na assembleia dos condéminos.

9.10 Um breve resumo com as deliberagdes aprovadas na assembleia dos
condoéminos, reflectindo o nimero de votos a favor e contra, serd consagrado em acta e
assinado por todos os proprietarios e representantes dos proprietarios presentes na
assembleia, sendo uma cépia enviada por correio registado a todos os proprietarios que
nédo tenham estado presentes ou representados na assembleia no prazo de 30 dias.

9.11 A acta completa da assembleia, que deve terminar com o sumario registado das
deliberacbes supracitado, deve ser elaborada e assinada pelo administrador apés a
assembleia e uma cépia enviada a todos os proprietarios logo que possivel.

10 RESOLUCAO DE LITIGIOS

10.1 Os litigios relativos as relagcdes de condominio que ndo possam ser resolvidos
pela assembleia dos condominos serdo resolvidos por recurso a arbitragem por um
arbitro nomeado por todas as partes ou, se estas ndo chegarem a acordo, por um arbitro
independente nomeado pela assembleia dos condéminos.

10.2 A decisdo do arbitro deve ser proferida no prazo de 30 dias a contar da
respectiva nomeacao e produz efeitos 30 dias depois de ser comunicada as partes em
causa.

11 ADMINISTRACAO DE FUNDOS E DOCUMENTOS DO CONDOMINIO

11.1  Os fundos do condominio serdo mantidos e movimentados a partir de contas
bancérias destinadas exclusivamente a esse efeito.

11.2 O administrador do condominio devera manter registos adequados das contas,
das deliberagdes da assembleia, um inventario dos bens comuns e um registo da
correspondéncia.

12 CLAUSULA PENAL

12.1 A violacao das regras do condominio ou de delibera¢des do administrador ou da
assembleia dos conddéminos pode ser punida com uma multa a ser fixada pelo
administrador entre 1% e 50% da contribui¢do anual total fixada para cada fraccdo no
ano anterior a violacdo, sem prejuizo dos limites impostos por lei, nomeadamente o
estabelecido no nimero 2 do artigo 1.434 do Cadigo Civil portugués.
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12.2 O direito de aplicar uma multa caduca se ndo for tomada qualquer deliberacédo
no prazo de 12 meses a seguir a violagao.

12.3 Quando fixar o montante da penalidade devida, o administrador deve ponderar
as circunstancias da violagdo, os danos causados as areas comuns ou a outros
proprietarios do condominio ou a utilizadores das fraccGes, o grau de culpa e as
eventuais violacOes anteriores da mesma ou de outras regras ou deliberagbes do
condominio, pelo mesmo infractor.

12.4 O valor das multas recebidas sera adicionado ao fundo de reserva.

125 Os trabalhos de reparacdo ou limpeza da responsabilidade de um ou mais
proprietarios que nao sejam efectuados dentro do prazo razoavel que venha a ser fixado
pelo administrador, podem ser efectuados pela administragdo do condominio, sendo os
custos correspondentes cobrados aos proprietarios responsaveis.



