Guaratiba dos Lagos
Condominio Residencial

REGULAMENTO DE CONSTRUCOES DA AREA COMERCIAL

CONDOMINIO GUARATIBA DOSLAGOS

MINUTA PARA APRECIAGAO E APROVAGAO

01. DETERMINACOES GERAIS

01.01. O CONDOMINIO GUARATIBA DOS LAGOS estabelece, por meio deste Regulamento, as normas
aplicaveis aos lotes integrantes de sua area comercial, com afinalidade de disciplinar a €laboragéo, a aprovacdo
e a execucdo de projetos e obras, preservar a seguranca, a funcionalidade, a organizacdo, a harmonia das
construcdes e a valorizacdo do empreendimento.

01.02. Asregras aqui estabelecidas sdo complementares e supletivas a legislagdo federal, estadual e municipal,
as normas ambientais, sanitarias, urbanisticas, de acessibilidade, de seguranca e prevencéo contraincéndio e as
normas técnicas da Associacéo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT. Em caso de divergéncia, prevalecera a
disposicao legal ou técnica maisrestritiva.

01.03. O presente Regulamento aplica-se exclusivamente aos lotes da érea comercial do CONDOMINIO
GUARATIBA DOS LAGOS, ndo se aplicando as areas residenciais ou destinadas a hotelaria, quando estas
estiverem submetidas a regulamentos préprios.

01.04. Estas normas tém por objetivos:
a. Proteger os adquirentes contra o uso indevido ou danoso dos imdéveis, evitando prejuizo a seguranca e a
valorizagdo das propriedades;
b. Assegurar o uso adequado dos |otes e das edificaces comerciais;
c¢. Promover a seguranca, a salubridade, a acessibilidade e a organizagéo da &rea comercial;
d. Manter alimpeza e a conservagéo dos | otes, das obras e das respectivas edificagoes,

e. Fiscalizar o cumprimento das restricbes urbanisticas, do direito de construir, das normas de trafego,
estacionamento e uso dosimoéveis,

f. Evitar impactos indevidos sobre os lotes vizinhos, as areas comuns, 0 sistema viério e 0 meio ambiente;

g. Promover a harmonia arquitetonica e funcional das constructes comerciais.
01.05. A aprovacdo de qualquer projeto pelo Condominio ndo substitui as aprovacdes, licencas, avaras e
autorizagBes dos 0rgados publicos competentes, nem transfere ao Condominio responsabilidade técnica, civil,
administrativa ou criminal pelo projeto, pela execugdo da obra ou pelo funcionamento do empreendimento.

01.06. O proprietario, o responsavel técnico e o executor responderdo integralmente pelo cumprimento da
legislacéo, das normas técnicas, deste Regulamento e pel os danos eventual mente causados a terceiros, aos lotes
vizinhos, asvias, as redes de infraestrutura ou as areas comuns.

02. DEFINI QOES E NOMENCLATURAS

Para fins deste Regulamento, aplicam-se as seguintes definicoes:

Afastamento: distancia entre a projecao horizontal dos perimetros externos da edificacdo e as divisas do lote.

Alinhamento: divisaentre o lote e o logradouro ou via de circulacéo.
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Area construida: &rea correspondente a projecdo horizontal das &reas cobertas, observados os critérios da
legislagdo aplicavel.

Area permeével: drea desprovida de construcio ou pavimentagio impermeével, destinada & infiltragdo das
aguas pluviais.

Areatotal construida - ATC: somatorio das éreas construidas de todos os pavimentos e edificaces existentes
no lote.

Calcada ou passeio: faixa destinada prioritariamente a circulacdo de pedestres, que deverd ser mantida
acessivel e desobstruida.

Edificacdo comercial: construcdo destinada a atividade comercial, empresarial, institucional ou de prestacdo
de servigos permitida pela legislagéo e autorizada pelo Condominio.

L ote de esquina: lote com duas ou mais testadas voltadas para vias de circulacéo que se cruzam.
Muro de arrimo: estrutura destinada a contencdo de solo, aterro ou desnivel do terreno.

Recuo: disténcia minima entre a projegdo horizontal da edificagdo e o alinhamento ou a divisa correspondente
do lote.

Taxa de ocupacéo: relacdo entre a &rea de projecdo da edificagdo e a dreatotal do terreno.
Taxa de permeabilidade: percentual minimo do lote que devera permanecer permeavel.

Testada: alinhamento do lote voltado paravia de circulagéo.

03. RESTRICOES DE USO DOSIMOVEIS

03.01. Os lotes deverdo ser destinados a atividades comerciais, empresariais, institucionais ou de prestagdo de
servicos permitidas pela legislacdo e previamente autorizadas pelo Condominio.

03.02. Atividades capazes de produzir ruidos, odores, fumaga, residuos, vibragdes, risco de incéndio, trafego
intenso, carga e descarga frequente ou qualquer interferéncia relevante dependerdo de andlise especifica do
Condominio, sem prejuizo das licencgas publicas exigiveis.

03.03. A dteracdo da atividade comercia originamente aprovada deverd ser previamente comunicada ao
Condominio e podera depender de nova andlise, especialmente quando modificar o fluxo de pessoas ou
veiculos, ademanda por vagas, o risco de incéndio, a geragdo de residuos ou as instal agbes da edificagéo.

03.04. Sera permitida a construcdo de pogos artesianos dentro dos limites dos lotes, desde que hgja prévia
autorizacao do Condominio e a competente outorga ou licenca do 6rgéo ambiental responsavel.

03.05. N&p sera admitida atividade que comprometa a seguranca, a salubridade, o sossego, amobilidade, o meio
ambiente ou a adequada utilizacdo dos imoveis e areas comuns, segundo avaliacdo fundamentada da
administracdo e dalegislacdo aplicavel.

04. APROVACAO DE PROJETOS

04.01. Toda construgdo, reforma, ampliacgo, demolicdo, ateracdo de fachada, modificagcdo de uso, unido ou
recomposicao de lotes e alteracdo de projeto nos lotes comerciais deverd ser previamente apresentada ao
CONDOMINIO GUARATIBA DOS LAGOS para andlise e aprovacio.

04.02. A andlise sera redlizada obrigatoriamente pelo engenheiro responsavel pela aprovacdo de projetos do
Condominio, aquem cabera verificar o atendimento a este Regulamento, as normas internas, as normas técnicas
e as condicdes de seguranca e compatibilidade do empreendimento com a &rea comercial.

04.03. Projetos obrigatérios

Para todos os empreendimentos comerciais, independentemente do porte ou da atividade, ser4 obrigatéria a
apresentacdo dos seguintes projetos, elaborados por profissionais legalmente habilitados e acompanhados das
respectivas ARTs ou RRTs:
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a. Projeto arquitetonico;
b. Projeto hidrossanitério.

04.03.01. O projeto arquitetdnico devera apresentar, no minimo, implantacéo, limites e dimensdes do lote,
recuos, plantas baixas, cortes, fachadas, cobertura, quadro de &reas, acessos de pedestres e veiculos, vagas,
calcadas, acessibilidade, areas permedveis e localizagdo de instal acles externas.

04.03.02. O projeto hidrossanité&rio devera contemplar abastecimento de &gua, reservagdo, instalacdes
sanitarias, sistema de tratamento e destinacdo do esgoto e drenagem de &guas pluviais.
04.04. Proj etos e documentos complementar es

Cabera ao engenheiro responsavel pela aprovacdo dos projetos determinar, conforme o porte, 0 uso, 0S riscos e
as caracteristicas do empreendimento, a necessidade de projetos, estudos, memoriais, licengas ou documentos
complementares, incluindo, entre outros:

a. Projeto estrutural;

b. Projeto elétrico;

c. Projeto de prevencdo e combate aincéndio;

d. Projeto de acessibilidade;

e. Projetos de drenagem, terraplanagem, contencdes e muros de arrimo;
f. Projetos de instalacdes de gés, climatizacdo, ventilacdo e exaustao;
0. Projeto de estacionamento, circulagdo, carga e descarga;

h. Projeto de comunicagéo visual;

i. Plano de gerenciamento de residucs;

j. Levantamento planialtimétrico, sondagem e memoriais de célculo;
k. Estudos de impacto de vizinhanga, trénsito, ruidos ou atividade;

I. Licencas ambientais, sanitérias e demais autorizaces especificas.

04.05. Taxa obrigatéria de anélise

Para a andlise e aprovacdo de projeto novo serd obrigatoriamente cobrada taxa correspondente a um salario
minimo vigente na data do protocolo, destinada a remuneracdo do engenheiro responsavel e aos demais
custos administrativos. O pagamento integral dataxa é requisito para o inicio daandlise.

04.05.01. Para andlise de reformas, modificaces ou acréscimos em projetos ou construcdes existentes, sera
cobrada taxa correspondente a meio sal&rio minimo vigente.

04.05.02. Quando a reforma, modificagcdo ou ampliagdo caracterizar nova unidade comercial, nova edificacéo
ou alteracdo substancial do empreendimento, serd cobrada taxa correspondente a um salario minimo vigente,
conforme avaliagéo do engenheiro do Condominio.

04.06. Adimpléncia condominial

A andlise e a aprovacdo do projeto ficam condicionadas a adimpléncia do proprietario em relacéo as taxas de
manutencao e as demais obrigacbes condominiais vencidas. O pagamento da taxa de andlise ndo substitui essa
obrigacéo.

04.07. Documentacéo e procedimento

Além dos projetos, deverdo ser apresentados requerimento assinado pelo proprietério, documento de

identificacdo, comprovacdo da propriedade ou posse legitima do lote, ARTs ou RRTs, comprovante da taxa de
andlise, comprovacdo de adimpléncia, demarcagdo do lote e demais documentos solicitados pelo engenheiro.

04.07.01. Antes do inicio da obra, o proprietario devera comprovar a correta demarcagdo do lote. Quando
necessario, 0 Condominio podera exigir levantamento topogréfico e piquetagem por profissional habilitado.
Caso disponibilize o servico de piquetagem, sera cobrada taxa propria definida pela administragéo.
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04.07.02. O engenheiro do Condominio podera aprovar o projeto, aprovéalo com ressalvas ou condicionantes,
solicitar corregdes ou documentos complementares, ou reprové-1o mediante indicagdo das desconformidades.

04.07.03. Aprovado o projeto, o Condominio retera uma cOpia dos projetos e documentos correspondentes e
devolverd as demais vias certificadas, quando aplicavel.

04.07.04. A aprovacao condominial tera validade de dois anos para o inicio da obra. Decorrido esse prazo sem
inicio efetivo da construgdo, o projeto devera ser novamente submetido a avaliagdo e a0 pagamento da taxa
correspondente.

04.07.05. Qualquer reforma, ampliacéo, alteracdo de fachada, modificacdo de implantagdo ou mudanca no
projeto aprovado devera ser novamente apresentada antes de sua execucao.

04.07.06. ApGs a aprovacdo condominial, caberd ao proprietério obter os avards, licengas e autorizagdes
perante a Prefeitura, o Corpo de Bombeiros, os 6rgéos ambientais, as concessionarias e demais autoridades
competentes.

04.08. Néo serdo permitidas edificacbes executadas por sistema pré-fabricado, excetuando-se sistemas
construtivos em drywall ou steel frame, desde que devidamente projetados, aprovados e acompanhados por
profissiona habilitado.

04.09. A unificagdo, o remembramento ou a recomposi¢do de lotes contiguos dependera de aprovacao préviado
Condominio e do Poder Publico, permanecendo aplicaveis todas as obrigactes deste Regulamento.

05. RECUOS, AFASTAMENTOSE OCUPACAO
05.01. A edificacdo comercia obedecera aos seguintes recuos minimos obrigatérios:
a. Recuo frontal: 1,50 m (um metro e cinquenta centimetros);
b. Recuo lateral direito: 1,50 m (um metro e cinquenta centimetros);
c. Recuo lateral esquerdo: 1,50 m (um metro e cinquenta centimetros);
d. Recuo de fundo: 1,50 m (um metro e cinquenta centimetros).

05.02. Os recuos seréo medidos perpendicularmente entre as respectivas divisas e a projegcdo horizontal do
ponto mais externo da edificacdo. Beirais, marquises, coberturas, escadas, rampas, instalacbes e demais
elementos permanentes serdo avaliados pelo engenheiro do Condominio quanto a possibilidade de avango.

05.03. Nos lotes de esguina, todas as divisas voltadas para vias de circulagdo serdo consideradas frentes e
deverdo respeitar o recuo frontal minimo de 1,50 m.

05.04. A faixa de recuo frontal podera receber paisagismo, acessos, rampas de acessibilidade e instalacfes
técnicas aprovadas. Seu uso para vagas dependera de previsdo no projeto e aprovagdo do Condominio, sem
prejuizo da calgada, da drenagem e da circulacéo de pedestres.

05.05. A calcada devera permanecer totalmente desobstruida e acessivel, sendo vedada a implantac&o irregular
de degraus, materiais, equipamentos, placas, rampas ou obstacul os sobre a faixa de circulaco.

05.06. Sera mantida area permeavel minima correspondente a 30% (trinta por cento) da areatotal do lote, salvo
exigéncialegal mais restritiva.

05.07. Devera ser previsto local para guarda de veiculos, carga e descarga, quando exigido pela atividade ou
pelalegislacdo, vedada a obstrucéo de vias e passeios.

06. DIVISAS, MUROSE CERCAS

06.01. O fechamento das divisas laterais ou de fundo entre proprietarios de lotes comerciais vizinhos
confrontantes sera opcional.

06.02. Quando o fechamento for implantado exatamente sobre a divisa comum, deverd haver concordancia
prévia e expressa dos proprietérios confrontantes.

06.03. Serdo admitidas as seguintes solucdes de fechamento entre lotes comerciais:
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a. Muro de concreto, com altura méxima de 1,00 m (um metro);
b. Cerca de madeira de eucalipto tratado, com altura maximade 1,50 m (um metro e cinquenta centimetros).
06.04. O fechamento devera constar do projeto ou ser previamente apresentado para aprovacdo do Condominio.

06.05. Na auséncia de acordo entre os proprietarios confrontantes, o interessado podera executar o fechamento
integralmente dentro dos limites do préprio lote, sem utilizar ou invadir a propriedade vizinha e desde que
respeite este Regulamento.

06.06. A divisdo dos custos de construcdo e manutencdo sera definida diretamente entre os proprietarios por
documento escrito. O Condominio ndo respondera por custos ou conflitos decorrentes do fechamento.

06.07. O fechamento frontal dependerd de andlise e aprovacdo especifica do Condominio e ndo podera
prejudicar avisibilidade, os acessos, a circulacdo de pedestres, a acessibilidade ou a segurangaviaria.

06.08. Qualquer muro devera apresentar acabamento adequado e ser mantido em bom estado de conservacéo.
Quando houver faces voltadas para lotes distintos, ambas deveréo receber acabamento.

06.09. Muros de arrimo e estruturas de contencéo ndo se submetem as aturas dos fechamentos comuns, mas
dependeréo de projeto especifico, ART ou RRT, sistema de drenagem e aprovacdo prévia do engenheiro do
Condominio.

06.10. Ndo serdo permitidos materiais cortantes, pontiagudos, eletrificados ou que representem risco, savo
sistemas de seguranca legal mente admitidos, sinalizados e previamente aprovados.

07. ACESSIBILIDADE, ESTACIONAMENTO E CIRCULACAO

07.01. Cada empreendimento devera prever vagas de estacionamento compativeis com a atividade e com a
legislagdo municipal.

07.02. Acessos, calcadas, rampas, sanitarios, vagas reservadas e rotas de circulacdo deverdo atender alegislacdo
e as normas de acessibilidade aplicaveis, especialmente aABNT NBR 9050 em sua versio vigente.

07.03. As operacbes de carga, descarga, embarque, desembarque e armazenamento deverdo ocorrer
preferencialmente dentro do lote, sem bloquear ruas, calgadas, acessos ou areas comuns.

07.04. Os acessos de veiculos deverdo ser indicados no projeto e executados de modo a preservar a seguranca
dos pedestres, a drenagem e acirculagdo viaria.

08. SANEAMENTO, DRENAGEM E MEIO AMBIENTE
08.01. O projeto hidrossanitario é obrigatério paratoda edificagcdo comercial.

08.02. Para coleta e tratamento do esgoto, na auséncia de rede publica, devera ser utilizado sistema com
biodigestor e solucdo complementar tecnicamente adequada, cujo projeto de instalac8o e tipologia ser&o
aprovados pelo engenheiro do Condominio e deverdo respeitar as exigéncias dos 6rgaos ambientais e sanitarios
competentes.

08.03. As aguas pluviais deverdo ser conduzidas por sistema proprio, sendo proibido direcionélas aos lotes
vizinhos, as edificagdes confrontantes ou de formairregular as vias e areas comuns.

08.04. Cada estabelecimento devera prever local apropriado para armazenamento temporario de residuos,
protegido, higienizavel e sem obstrucdo de passeios, vias ou areas comuns.

08.05. Residuos especiais, quimicos, oleosos, contaminantes ou provenientes de servicos de salde deveréo
possuir manejo e destinagdo especificos, conforme a legislagéo.

08.06. Sera permitida a utilizacdo de painéis solares para aguecimento ou geracdo fotovoltaica, desde que
previstos no projeto ou previamente aprovados.

09. TERRAPLANAGEM, ATERROSE CONTENCOES
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09.01. Ndo podera ser realizada terraplanagem, corte, aterro, desaterro, escavacdo, extracdo ou depdsito de
material sem prévio consentimento por escrito do Condominio e sem as licengas publicas exigivels.

09.02. O aterro devera observar altura minima de seguranca de 0,30 m e maximade 1,00 m em relagéo ao nivel
da avenida principal do loteamento, ressalvada solucdo técnica distinta, justificada por projeto e aprovada pelo
engenheiro do Condominio.

09.03. O material de aterro devera possuir procedéncia regular e, quando aplicavel, ser proveniente de jazida
ambientalmente licenciada, cabendo ao proprietario apresentar comprovagao.

09.04. Toda movimentagéo de terra devera prever drenagem, estabilidade de taludes e contengdes necessérias a
seguranca do |ote e das propriedades confrontantes.

09.05. Serd obrigacdo do proprietario executar muro de arrimo quando a movimentagdo de terra exigir
contencéo ndo solucionavel por talude, bem como instalar a drenagem necessaria a sua estabilidade.

09.06. O proprietério e os responsaveis técnicos responderdo civil e criminalmente por danos decorrentes dos
servicos, permanecendo o Condominio isento de responsabilidade técnica ou construtiva.

10. EXECUCAO E FISCALIZACAO DAS OBRAS

10.01. A obra somente podera ser iniciada ap06s a aprovacdo condominial, a obtencdo das licencas e alvaras
publicos, a apresentagdo das ARTs ou RRTS, a demarcacdo do lote e 0 cadastramento dos responsaveis e
trabalhadores junto a administracao.

10.02. Materiais, equipamentos, entulho e instalaces provisdrias deverdo permanecer dentro do lote, sendo
vedada a ocupacdo de calgadas, vias e &reas comuns sem autorizagcdo expressa.

10.03. Sera permitida instalagdo provisoria destinada ao deposito de materiais e apoio da obra, desde que
aprovada pelo Condominio. Se a obra permanecer paralisada por mais de 120 dias, o0 Condominio podera exigir
suaremocdo e alimpezado lote.

10.04. O proprietério devera manter o lote, 0 canteiro e suas proximidades limpos e seguros, promovendo a
retirada regular de entulho e impedindo o acimulo de &gua.

10.05. Danos causados as vias, calgadas, redes, jardins, equipamentos ou areas comuns serdo reparados pelo
proprietério da obra, sem prejuizo das penalidades cabivels.

10.06. Os horarios de obras, entrada de trabalhadores, carga e descarga seréo definidos pelo Regimento Interno
ou pela administragdo do Condominio.

10.07. O engenheiro e os representantes autorizados pelo Condominio poderdo fiscalizar a obra e solicitar
documentos, medicdes e correcdes. A fiscalizagcdo ndo reduz a responsabilidade do proprietario, dos projetistas
ou dos executores.

10.08. Constatada execucdo em desacordo com o projeto, este Regulamento ou a legislagdo, o Condominio
podera notificar o proprietario, determinar a correcdo, aplicar as penalidades internas, adotar medidas para
impedir a continuidade da irregularidade e comunicar os érgaos competentes, observados a Convencéo e o
Regimento Interno.

10.09. Todas as obras deverdo ser concluidas no prazo maximo de 24 meses contado do inicio efetivo,
considerado como qualquer atividade construtiva ou depdsito de materiais no lote.

10.10. O descumprimento do prazo sujeitara o proprietario as multas previstas neste Regulamento, na
Convencdo, no Regimento Interno ou em tabela aprovada pelo Condominio, sem prejuizo da obrigagdo de
manter o local limpo e seguro.

11. FACHADAS, COBERTURAS, COMUNICACAO VISUAL E EQUIPAMENTOS

11.01. As fachadas deverdo apresentar acabamento adequado e compativel com o padrdo da area comercial.
AlteracBes posteriores dependerdo de nova aprovagao.
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11.02. Nos telhados aparentes, somente serdo permitidas telhas de concreto ou cerdmicas. Outros tipos de
cobertura poderdo ser empregados quando embutidos e ocultos por platibanda, ou mediante aprovagéo
especifica do engenheiro do Condominio.

11.03. Placas, letreiros, totens, luminosos e demais el ementos de comuni cagéo visual deverdo constar do projeto
ou ser apresentados separadamente para aprovagao.

11.04. A comunicagdo visual ndo podera prejudicar a circulagdo, a seguranca, a acessibilidade, a visibilidade
viaria ou o conforto dos imdveis vizinhos.

11.05. Condensadoras de ar-condicionado, botijdes, centrais de gas, reservatorios, geradores, exaustores e
outros equi pamentos deverdo ser instalados de forma segura e, sempre que possivel, protegidos da visualizacéo
direta das vias e dos lotes vizinhos.

11.06. Sistemas que gerem ruido, calor, fumaga, gases ou vibraces deverdo possuir tratamento e localizacdo
adequados, conforme projeto e legislacéo aplicavel.

12. PREVENCAO E COMBATE A INCENDIO

12.01. As edificagBes comerciais deverdo atender as normas do Corpo de Bombeiros, incluindo, conforme a
atividade e o porte, extintores, sinalizacao, iluminacdo de emergéncia, saidas, rotas de fuga, instalacbes de gas,
hidrantes e demais sistemas obrigatérios.

12.02. O engenheiro do Condominio podera exigir a apresentacao do projeto, do protocolo, do Auto de Vistoria
do Corpo de Bombeiros ou documento equivalente antes do inicio da obra, da ocupacdo ou do funcionamento
do empreendimento.

13. LOTESNAO CONSTRUIDOSE OBRAS PARALISADAS

13.01. Os lotes nao construidos deverdo ser mantidos limpos, rocados, drenados, bem cuidados e livres de lixo,
entulho ou materiais abandonados.

13.02. Quando necessario, 0 Condominio podera promover alimpeza do lote e cobrar do proprietério o custo do
servico, acrescido das taxas administrativas aprovadas, sem prejuizo de multa.

13.03. Em caso de paralisacao, o proprietério deverd manter o canteiro fechado, limpo, estavel e seguro, sem
condi¢des favoraveis ao acimulo de &gua, proliferagdo de animais ou risco aterceiros.

13.04. O Condominio podera exigir a retirada de materiais, residuos e estruturas provisdrias quando a
paralisacdo comprometer a seguranca, a salubridade ou a aparéncia da area comercial, sempre as expensas do
proprietério.

14. DISPOSICOESFINAIS

14.01. Os casos omissos serdo analisados pela administracéo e pelo engenheiro do Condominio, considerando a
legislagdo, as normas técnicas, a seguranca e o interesse coletivo.

14.02. Eventuais excegdes deverdo ser requeridas por escrito e somente terdo validade apés aprovacdo formal
do Condominio, desde que ndo contrariem a legislaco ou comprometam direitos de terceiros.

14.03. O descumprimento deste Regulamento sujeitara o proprietério as notificacdes, multas e demais medidas
previstas na Convencao, no Regimento I nterno, nas deliberagbes condominiais e nalegislacdo aplicavel.

14.04. O presente Regulamento entrara em vigor apos sua aprovagao pelo rgdo condominial competente.

Guaratiba, Prado, Bahia, de de

CONDOMINIO GUARATIBA DOSLAGOS
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