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MANUAL DE OBRAS RESIDENCIAL BELIZE

EDICAO 26 de ABRIL de 2017

REGRAS DE CONSTRUCAO

Toda construgcdo devera ser previamente aprovada pela Comissao de Obras, as
condicdes aqui estabelecidas tem a finalidade precipua de atender principios basicos de
protecdo aos bens da Associacdo contra o uso indevido e danoso dos iméveis e tudo
quanto puder vir desvalorizar e/ou prejudicar sua segurancga, privacidade e bem estar.

12 Todas as construcbes deverdo ser erigidas com, no minimo, 60 cm (sessenta
centimetros) acima do nivel do meio da rua, entendendo-se como meio da rua o ponto
equidistante dos dois meios-fios.

1.12 Todas as construcdes deverao ser iniciadas pelos muros de divisas laterais e de
fundo, e na divisa frontal do lote devera ser executado um tapume com altura maxima
de 2,00 m (dois metros) e na cor verde. Podera de comum acordo, entre 0s
proprietarios, compartilhar um mesmo muro.

22 Nao sera permitida a construgcdo de mais de uma residéncia por lote, cujo projeto
deverda ser analisado pela Comissao de Obras, que poderao delegar tais poderes para
a Associacao de Proprietarios, antes de ser encaminhado para aprovagao da Prefeitura
Municipal e demais 6érgdos dos Poderes Publicos competentes, sendo que esta
residéncia se destinara exclusivamente a habitacdo e moradia de uma Unica familia e
seus empregados;

32 Para a referida analise deverdo ser apresentados 03 (irés) jogos dos seguintes
documentos:

- Desenho completo, como a ser apresentado junto a Prefeitura Municipal de ltanhaém;
- Memoriais descritivos da obra;
- Desenho esquematico e célculos da fossa séptica, sumidouro e filtro anaerdbico;

Toda esta documentacdo devera estar assinada pelo COMPRADOR(ES) do(s)
imovel(eis), pelo autor do projeto e pelo responsavel técnico pela obra.

42 A implantagdo do sistema individual de tratamento e disposi¢ao final dos esgotos
gerados € de responsabilidade exclusiva do(s) COMPROMISSARIO(S)
COMPRADOR(ES) de cada lote, devendo estar aprovado e concluido antes da
ocupacgao do mesmo;
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52 A Comissao de Obras tem poderes para fiscalizar e obrigar a correta execucao das
obras a serem executadas conforme o projeto aprovado, devendo ser nomeada e
podendo delegar tais poderes para a Associagao de Proprietarios.

62 O(s) COMPROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES) devera(do) obter um visto da
comissao de obras objetivando a certificacdo de estar de seus projetos estarem de
acordo com as normas da associag¢ao, antes de iniciar o projeto de sua construgéo, a
fim de que sejam fornecidos, se houver, esclarecimentos adicionais e decisdes ultimas
havidas em Assembleias Gerais da Associagcdo de Proprietarios;

72 Nao sera permitida a construcdo de prédio nao residencial, tais como prédios para
fins comerciais, industriais ou escritérios, de forma a nunca se exercerem no
loteamento, atividades de comercio, industria, hospitais, consultérios, clinicas, colégios,
ateliés para prestacdo de servigos, templos, cinemas, teatros, hotéis e outras
construcdes destinadas a fins estranhos ao da moradia;

82 As construgbes poderdo ter dois pavimentos (térreo e superior) acima do nivel da
rua, que deverao respeitar os recuos e afastamentos das divisas e do alinhamento rua,
previstos neste Instrumento e na legislagdo municipal. A altura maxima da construcao €
de 10,00 m (dez metros) a partir dos 60 centimetros mencionados no ltem 1°.

92 Além dos dois pavimentos mencionados no item anterior, serdo tolerados um porao,
podendo ser configurado como sub-solo e um s6tao, com as seguintes determinagdes:-
- Para o s6tdo somente acima do segundo pavimento, nunca acima de 2,00 m (dois
metros) de altura;

- Para o porao ou sub solo, quando ele for possivel pela topografia do terreno e por seu
estilo arquitetbnico; a cota de soleira da construcao principal ndo podera exceder a
+1,30 m (um metro e trinta centimetros) em relacdo ao meio da rua. Nestes casos, a
elevacao da cota de soleira permanece em 60 centimetros para o restante da area do
terreno.

102 A area de construcdo devera ter no minimo 140,00 m? (cento e quarenta metros
quadrados). Nao serdo consideradas para efeito do célculo de area minima, as areas
para ediculas, e terraco(s) descoberto(s);

112 As edificacOGes isoladas destinadas a estar, jogos, churrasqueira, banheiro ou
depdsito, conhecido como ediculas, ndo poderao ter dormitérios e terdo sempre sua
construcao térrea, ndo podendo ultrapassar o pé direito interno de 3,00 m (trés metros).
Poderao ser construidas na faixa de recuo de fundos, afastada, no minimo, de 2,00 m
(dois metros) da construgdo principal, e 2,00 m (dois metros) de uma das laterais
quando o terreno for maior ou igual a 12,00 m (doze metros) de testada e de 1,50 m (um
metro e meio) quanto o terreno for menor do que 12,00 m (doze metros) de testada. A
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area de projecao horizontal da edicula nao podera ser superior a 12% (doze por cento)
da area do terreno.

11.12 Quando se tratar de terreno de esquina, a edicula tera que ter afastamento de
3,00 (trés metros) da divisa da rua;

122 As ediculas ndo poderdo ser edificadas antes do inicio da construgdo principal.
Todavia, apés a expedi¢cdo do Alvara de Licenca do Poder Publico, serd permitida a
construgcao de um barracao provisério para o depdsito de materiais ou uso de guarda da
obra. Esse barracao devera ser demolido se a obra nao for iniciada dentro do prazo de
120 (cento e vinte) dias a contar da data de expedi¢éao do referido Alvara de Licenga;

132 As ligagdes externas de energia elétrica, telefone, tevé a cabo ou similares seréo
obrigatoriamente subterraneas, entre os postes das redes publicas aéreas e a
edificagao principal;

142 Qualquer obra que tenha repercussao nos terrenos vizinhos ou em areas de uso
comum (pragas, ruas, jardins, leitos de ruas, calcadas e canaletas) e particularmente
nos casos de movimentacado de terra, mesmo executada nos limites do(s) lote(s) ora
compromissado(s), devera ser previamente autorizada pela Comissao de Obras, que
poderdao delegar tais poderes para a Associagcdo de Proprietarios, que por sua vez
podera ouvir os 6rgéos publicos competentes a respeito. A inobservancia por parte do(s)
COMPROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES) possibilitara, a imediata comunicacao de
irregularidades as autoridades publicas, a fim de que estas providenciem o necessario
embargo das obras e adotem as medidas punitivas pertinentes;

15. Ao edificar no(s) lote(s), respeitadas todas as demais condigbes e exigéncias
previstas neste Manual de Obras, o(s) COMPROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES)
obriga(m)-se também a:

15.1 Manter a area da calgcada em frente ao(s) lote(s) totalmente gramada, com a
passagem de pedestre nos moldes do projeto original;

15.2 Com o intuito de manter a padronizagdo paisagistica das ruas do loteamento, a
solugdo para pavimentagdo do acesso de veiculos e pedestres na travessia das
calgadas publicas ficara com acabamento livre a critério de cada proprietario, entretanto,
serd obrigatério a construcdo de calgada de pedestres minima com 1,20 m (um metro e
vinte centimetros) de largura, devidamente alinhada de forma a propiciar a continuidade
com as calgadas vizinhas, sendo vedada estar em altura superior a guia existente.
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15.3 Nas linhas divisorias laterais do lote, na extensdao minima de 5,00 m (cinco metros)
contados da divisa frontal do lote com o passeio publico, correspondentes ao recuo
frontal, somente serdo permitidos cercas vivas com altura maxima de 1,20 m (um metro
e vinte centimetros) e/ou muros de contengdo com altura maxima de 60 cm (sessenta
centimetros) a partir do nivel natural do terreno, respeitando a area da calgada conforme
projeto original.

15.4 Para o restante das divisas laterais e divisas de fundo sdo permitidos muros de
alvenaria com altura maxima de 2,70 m (dois metros e setenta centimetros) e altura
minima de 1,80 m (um metro e oitenta centimetros) a partir do nivel do meio da rua.
Podera de comum acordo, entre os proprietarios, compartilhar um mesmo muro, desde
que cada um dos lotes tenha pelo menos a fundagdo de um muro cada, para fins de
contengao de aterro.

Sao vedados fechamentos laterais de lotes com cerca de arame liso ou farpado.

15.4.1 Nao sera permitida a construgdo de muro, cerca ou gradil ao longo do
alinhamento de frente dos lotes. Nos recuos de frente laterais, especificamente nos
5,00m (cinco metros de recuo da frente), o muro de divisa ndo podera ter altura superior
a 60 centimetros;

15.5 Nao sera permitida a ocupacao de lote(s) vizinho(s) para fins de canteiro de obras,
depoésito de materiais ou quais quer outras finalidades sem prévia autorizagdo, por
escrito, do proprietario/possuidor do(s) lote(s) que se pretende ocupar, devendo ser
anuidas pela Comissao de Obras, que poderao delegar tais poderes para Associacao
de Moradores;

15.6 Nao sera permitida a realizacdo de qualquer obra de terraplenagem no(s) lote(s),
ou construcdo de muros nas divisas, sem que haja projeto de construcao devidamente
aprovado pela Comissao de Obras, que poderdo delegar tais poderes para a
Associacao de Moradores, e pelos 6rgaos publicos competentes, devendo 0s servigos
de terraplenagem atender aos requisitos da construgéo a ser erguida;

15.7 Nao sera permitida a preparacao de argamassa, concreto ou similares do leito das
ruas;

15.8 Fica determinado que devera haver uma placa de identificagdo da empresa ou
profissional responsavel pelo projeto até seu termino total, ou seja a emissao do alvara
de habitabilidade ou equivalente. As mesmas ndo poderdo exceder as seguintes
dimensdes: 1,50 m (um metro e meio) de altura maxima e 1,00 m (um metro) de largura
maxima.

16° A construgao principal obedecera aos seguintes recuos minimos obrigatorios:
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a) Recuo frontal: 5,00 m (cinco metros) contados da divisa frontal do lote com o
passeio publico.

b) Recuos laterais: 1,50 m (um metro e cinquenta centimetros), de cada lado, a
partir das divisas laterais, para lotes com testada inferior a 12,00 m (doze
metros).

c) Recuos laterais: 2,00 m (dois metros), de cada lado, a partir das divisas laterais,
para lotes com testada igual ou superior a 12,00 m (doze metros).

d) Recuo de fundos: 4,00 (quatro metros) a partir da divisa de fundo.

17° Em lotes de esquina a construcdo principal obedecera aos seguintes recuos
minimos obrigatorios;

a) Recuo frontal: 5,00 m (cinco metros) contados da divisa frontal do lote com o passeio
publico.

b) Para a rua secundéria: 3,00 m (Trés metros), a partir da divisa lateral do lote com o
passeio publico. (Recuo valido para a edificacdo principal e para a edicula quando
houver).

c) Na divisa oposta a rua secundaria, o recuo lateral sera de 1,50 m (um metro e
cinquenta centimetros), a partir da divisa lateral do lote, para lotes com testada inferior a
12,00 m (doze metros) e 2,00 m (dois metros), a partir da divisa lateral, para lotes com
testada igual ou superior a 12,00m (doze metros).

d) Recuo de fundos: 4,00 m (quatro metros) a partir da divisa de fundo do lote.

18° Lotes que possuem frente para duas ruas, que nao sejam lotes de esquina, deverao
ter recuo de frente de 5,00 m (cinco metros) para as duas ruas, contados a partir da
divisa dos lotes com o passeio publico; Sendo que devera obedecer ao que determina
ositens 15.1, 15.2, 15.3 e 15.4.1 deste manual.

18.1° Tanto para os lotes de esquina como para os demais lotes, entende-se por rua
principal a que confrontar com a menor testada do lote, e por rua secundaria aquela que
confrontar com a maior dimenséao do lote.

19° Todos os recursos mencionados nos itens acima, serdo contados a partir da
alvenaria externa, desde que as proje¢cdes horizontais de beiras de telhados ou lajes
ndao excedam a largura de 1,00 m (um metro). Caso estas projecées horizontais
excedam a largura de 1,00 m (um metro), os recuos deverdo ser medidos a partir do
limite da referida projecao horizontal, com o decréscimo de 1,00 m (um metro).
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19.12 A faixa de recuo de frente s6 podera ser utilizada exclusivamente como jardim;

202 Na faixa dos recuos laterais nenhuma espécie de edificacdo sera permitida com
excecao de edicula e do abrigo para auto, desde que o comprimento ndao exceda 6,00 m
(seis metros).

20.12 Nos casos de construgao assobradada, quando houver a constru¢ao de garagens
junto a divisa do terreno, o pavimento superior ndo podera encostar na divisa, devendo
preservar os recuos laterais, podendo ter um terraco quando a garagem for edificada
com laje, mas com um muro nunca superior a 1,40 m (um metro e quarenta centimetros)
para o lado do vizinho;

21° Para os casos de obra que foi iniciada e paralisada, o proprietario da obra devera
providenciar tapumes de fechamento pintados de verde, nas laterais e de fundos, no
limite do terreno e frontal a 5m do alinhamento frontal do terreno, nao incluindo a area
de calcada, que devera permanecer livre. Caso o proprietario ndo venha a executar o
fechamento, a associacao devera proceder a uma notificacdo para a execucao em 30
(trinta) dias corridos, e em caso de descumprimento, a associacdo dos moradores
podera proceder a execugdo do mesmo com 0s custos a serem lancados na
contribuicao associativa do proprietario.

22° Para os casos de construcdo de quadras esportivas e afins, a construcao de
alambrados em tela devera preservar o recuo de 1,00 m (um metro) da divisa dos lotes
e casas vizinha e nao ter altura superior a 6,00 m (seis metros);

23° Em hipétese nenhuma sera permitido nos terrenos da associacao, a criagdo de
animais de médio e grande porte, tais como, bois, cavalos, cabritos, porcos € ovelhas e
animais afins;

24° No caso do proprietério comercializar sua unidade ainda sem constru¢cao ou alugar
seu imével construido, fica a responsabilidade de fazer constar no contrato de compra e
venda, na escritura e no contrato de locacdo, a ciéncia da existéncia do presente
manual de obras, e a anuéncia do futuro comprador ou locatario com relacao ao mesmo,
sob pena das multas e responsabilidades incidirem sobre o antigo proprietario do imovel
ou do locador do mesmo.

25° Apos a construcao da unidade, € obrigatério, o plantio de uma muda de arvore
(preferencialmente palmeira) na calgada da rua em frente a cada unidade de terreno.
Nos casos de a residéncia possuir mais de um lote, devera ser plantada uma arvore
para cada unidade de terreno;
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26° O descumprimento das obrigacdes previstas, sujeita o(s) COMPROMISSARIO(S)
COMPRADOR(ES) a cominagcdao de multa mensal no valor atualizado da taxa de
contribuicdo mensal, que sera cobrada mensalmente enquanto nao for restabelecida a
situagao contratual, multa essa a ser fixada e cobrada pela Comissao de Obras, sendo
que tais poderes poderao ser delegados para a Associacao de Proprietarios.

27° Todos os projetos de edificacdo de residéncias deverdo obrigatoriamente serem
apresentados a Comissao de obras, e a mesma terd a incumbéncia de analisar,
carimbar e vistar os projetos antes de serem protocolados junto a Prefeitura Municipal
de Itanhaém. Os Projetos deverdo ser apresentados na sede da administragdo, ou
enviados por correio eletrdbnico em formato compativel com pdf, doc, dwg ou extenséo
cabivel para o endereco de e-mail da administracao.

A comissao de obras tera prazo de até 10 (dez) dias para a analise e carimbo dos
projetos ou manifestacdo de desconformidade com o presente manual, onde o
proprietario tera que apresentar novos projetos com as devidas adequagdes as regras
da associagao no presente manual.

A comissao de obras sera formada por pelo menos 04 (quatro profissionais registrados
no CREA ou CAU, no exercicio da profissdo). E deverd ter a anuéncia de pelo menos 02
(dois) profissionais.

Para casos especiais onde este manual ndo abrange, podera o proprietario pedir, em
carater especial, a comissdo de obras e a Associacao de Proprietarios uma analise do
projeto em carater especial que podera ser inclusive ser posta em votacao aberta, a
critério da Comissao de Obras e Associacao de Proprietarios.

282 Fica determinada uma remuneracao para a comissao de obras em exercicio, com o
percentual de 15% do salario minimo vigente, por projeto analisado, a ser pago pelo
proprietario interessado, diretamente ao Engenheiro da Comissdo que analisou o
projeto. Os nomes dos engenheiros que compdem a Comissdo de obras estdo a
disposicdo dos interessados na sede da Associacao e a distribuicao das andlises se
dara em forma de rodizio entre os componentes.

Leonardo da Silveira Prates
Presidente da Associacao dos Proprietarios Do Residencial Belize



