LOTEAMENTO FECHADO SERRA DO PRATA

DAS REGRAS E POSTURAS URBANAS
(MINUTA)

Todo proprietario de unidade autbnoma do Loteamento Fechado Serra do Prata, ao
executar, qualquer construcdo, complementacdo, modificacdo ou benfeitoria interna, aprovada,
devera obedecer, obrigatoriamente, as Regras e Posturas Urbanas a seguir especificadas. Tais
regras e posturas deverdo ser cumpridas por todos os proprietarios assim como seus herdeiros ou
sucessores a qualquer titulo.

Apos as vendas dos lotes e, de acordo com o paragrafo 25 da Lei Municipal 1.366 de 07
de Julho de 2.004, que “Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano no Municipio de Sao Jodo
da Boa Vista”, sera formada a Associagdo de Proprietarios do Loteamento Fechado Serra do Prata
que serd o responsavel pela administracdo e supervisdo das regras e postura do referido
Loteamento.

Estas limitacGes tém carater supletivo, em relacdo a Legislacdo Municipal e tém a
finalidade precipua de assegurar o uso apropriado do imdvel, objetivando preservar o seu
conceito, destinacdo e valor.

Vedada a construcdo de predio ndo residencial, o que inclui apartamentos para habitacdo
coletiva, edificagbes de qualquer natureza para fins comerciais, industriais e de escritorio ou o
exercicio nestas, ou nas casas residenciais, de atividades de comércio, indUstria, estabelecimento
de ensino, hospital, clinica, consultério, atelier, templos, cinema, teatro, hotel, motel, penséo,
clubes e associacdes, academias de ginastica, ioga e outras assemelhadas, ressalvadas
exclusivamente para uso exclusivo dos associados, com suas respectivas dependéncias,
instalacdes e extensdes e suas alteracBes, da iniciativa e aprovacdo dos proprietarios e aprovado
em Assembléia. As casas construidas no Loteamento Fechado Serra do Prata ndo poderdo ser
cedidas ou alugadas para pessoas, empresas ou associacfes para nelas realizar festas ou atos
comemorativos que, se admitidos fossem, poderiam comprometer a tranguilidade dos moradores.

O(s) proprietario(s), promitente(s) comprador (a) (es), seus herdeiros e sucessores, a
qualquer titulo deverdo efetuar ou conferir a demarcacdo topografica definitiva da(s) sua(s)
unidade(s) autbnoma(s) adquirida(s), e, para promover quaisquer complementacées de edificagdes
ou introducdo de benfeitorias, devera (&o) respeitar, além das demais disposicdes como
Convencéo, Especificagdes/Memoriais, também as regras e posturas urbanas seguintes:

1) Nao sera permitida a construcdo de mais de uma residéncia por lote; ela se destinara
exclusivamente a habitacdo de uma Unica familia e eventuais empregados. A construcdo nao
podera ser inferior a 150,00m2.

2) Nao sera permitida a subdivisdo da unidade autdbnoma, devendo ser respeitadas as areas
minimas abaixo:

a) &rea minima da unidade auténoma 360,00 m2, sem a possibilidade de reducéo.

b) ndo ser& permitida, em hipotese alguma, a abertura de vielas, ruas, pragas ou passagens
para pedestres.

Poderdo ser englobadas mais de uma unidade autbnoma em uma unica area, sendo que
todos os direitos, obrigaces, restri¢des, etc..., passardo a ser validos, com relacdo as novas divisas
resultantes.



3) A taxa maxima de ocupacéo (T.O) dos lotes serd de 50% (cinquenta por cento).
A area de piscina encontra-se fora da taxa de ocupacéo.

As construcdes obedecerdo aos seguintes afastamentos, recuos minimos e altura maxima
obrigatorios:

- Frente: 5 metros

Os lotes com profundidade inferior a 30,00 m. (trinta metros), o recuo frontal serd
reduzido para 4,00 m. (quatro metros).

- Laterais: 1,50 metros em ambos os lados

- Fundos: 4 metros para a maioria das unidades e 3 metros para algumas unidades
especificas.

- Bloco principal para edicula: 4 metros.

OBS: os lotes 01, 27 e 28 da quadra “A”, 01 e 02 da quadra” B”, 01, 13, 14, 15 e 27 da
quadra “D” estdo sujeitos a regras especificas. (ver croqui anexo).

Os lotes 16 e 31 da quadra “E” possuem uma faixa de 3,00 m. de largura (da frente ao
fundo) ndo edificavel, destinada a passagem de galeria; porém a mesma poderd ser
utilizada como jardim.

Os lotes 39, 40, 41 e 42 da quadra “E” encontram-se do lado externo do fechamento
(voltados para a avenida), podendo se transformar em lotes comerciais e ndo sujeitos as
regras e posturas do Loteamento Serra do Prata.

- Altura méxima da edificacéo (incluindo o volume da caixa d’agua):

a) Para terrenos em declive: a altura méaxima da construgdo ndo podera ultrapassar a
10,50 m. e esta cota devera ser medida a partir do ponto médio do meio fio na testada
do lote.

No fundo do lote quando necessario sera permitida a construcdo de um muro de arrimo

com altura maxima igual a do desnivel do terreno (quando esse for inferior a 2,00m.) e de

no maximo 2,00 m. (quando o desnivel for igual ou superior a 2,00 m.); ver croqui anexo —

fig. 01.

b) Para terrenos em aclive: a definicdo da altura maxima da edificagdo devera seguir a
seguinte regra:

A partir das cotas de nivel dos quatro cantos do lote, calcula-se a cota de nivel médio no

centro do lote. Desta cota, a altura maxima da construgdo ndo podera ser superior a 10,50

m. limitada a 12,50 m. em relacdo ao ponto médio do meio fio na testada do lote (ver

croquis anexos — fig. 02, 03, 04 e 05).

Quando necessario serd permitida a constru¢do de um muro de arrimo na testada do lote,

junto & calcada, com altura maxima igual ao do desnivel do terreno (desde que esse seja

inferior a 2,00m.) e de no méaximo igual a 2,00 m. (desde que o desnivel do terreno seja

igual ou superior a 2,00m).

As regras de altura maxima, sejam para lotes em declive ou em aclive, valem para apenas

um lote individualmente; em casos com mais de uma unidade (englobamento) o projeto

devera ser analisado pelo Conselho Consultivo.




Todos os recuos da construcdo serdo contados a partir da alvenaria da edificacdo ou da
projecdo dos balan¢os ou marquises. Os beirais com até 0,80 m. ndo serdo considerados para 0
efeito de recuo; porém, quando excederem esta medida, os recuos deverdo ser contados a partir do
valor excedente (ver croqui anexo — fig. 06).

4) A construcdo de grades, muros ou cercas de qualquer tipo, apenas sera permitida com
observancia do recuo frontal obrigatorio; apos este, a individualizacdo dos imdveis devera ser
efetuada por muro, grades ou cercas, na altura maxima de 2,00m.

5) Nenhuma habitacdo podera ter mais que dois pavimentos superpostos (térreo e superior),

excecdes feitas nas hipoteses seguintes:

a) em terrenos com declive ou aclive maior ou igual a 15% sera permitida a construcdo
de 3° pavimento (inferior), com area maxima de 50% da area de projecao do perimetro
imediatamente superior.

b) sera permitida construcdo de sotdo utilizavel, com area maxima de 25% da area de
projecdo do perimetro imediatamente inferior, tdo somente quando o estilo
arquiteténico induzir naturalmente esta solucéo, tais como chalés, cottage, etc.

6) As piscinas poderdo ser construidas com até 1,50m de recuo em relagdo as divisas,
exceto em relacdo a frente do lote, quando devera respeitar o recuo frontal obrigatério do lote.

7) Os abrigos de autos, desde que abertos, poderdo ser executados junto a uma das divisas
laterais do terreno, desde que ndo ultrapassem a profundidade de 6,00m.

8) Pérgulas e construcgdes similares poderdo ser construidas junto as divisas, apenas como
extensdo lateral dos abrigos de autos, submetidas ao mesmo controle de profundidade de 6,00m.

9) Sera permitida a construcdo de edicula como apoio a construcao principal com objetivo
principal de servir como area de lazer.

As ediculas somente poderdo ser edificadas na divisa dos fundos encostados em uma das
divisas laterais e afastadas da divisa oposta respeitando o recuo minimo obrigatério da construgao
principal (1,50m). Nos lotes de esquina a edicula deveré ficar afastada da lateral que divisa com a
rua, a mesma distancia do recuo de frente obrigatorio.

A edicula nunca podera ter profundidade maior que 4,00m e a sua cobertura ndo podera
ultrapassar a altura maxima de 3,50m.

Os terrenos perifericos do Loteamento Fechado Serra do Prata e que tem o muro de
fechamento e divisa em pelo menos uma de suas divisas, podera executar edicula junto a este,
desde que nédo o utilize como parede ou mesmo para apoio da cobertura.

10) As calgadas na frente dos lotes, com largura de 2,00 m., deverdo ter inclinagdo maxima
de 10% em relacdo a guia, serem padronizadas e obedecer & seguinte regra:

- deixar duas faixas laterais permeaveis (grama) com largura de 0,50 m. cada (uma a partir
da face interna da guia e outra a partir da testada do lote); no restante da mesma, uma faixa central
de piso continuo e livre (sem a interferéncia de vegetacdo), em concreto rdstico antiderrapante,
com excegdo para as entradas social e de autos que poderdo ter piso continuo em toda a sua
largura (ver croqui anexo — fig. 08).



11) Construcdes de equipamentos (ndo considerados como area construida) junto aos
muros de divisa tais como abrigo de botijées de gas, equipamentos paisagisticos — cascatas,
cachoeiras, hortas, etc — casa de cachorro, deverdo ser comunicadas e passar pelo Conselho
Consultivo antes de serem executadas. Tal medida tem a finalidade de procurar evitar futuros
aborrecimentos e manter o bom convivio entre 0os moradores.

12) Os padrdes de entrada e medicdo de &gua, energia elétrica ou de qualquer outra
utilidade, poderédo ser construidos nas areas de afastamentos e recuos, devendo sempre obedecer
aos padrdes das respectivas concessionarias.

13) As obras que permanecerem paradas por um periodo igual ou superior a 03 meses
deverdo ser mantidas limpas e cercadas por tapumes. Se o proprietario da mesma ndo cumprir esta
regra, o condominio o fara e cobrara as despesas do mesmo.

14) Das Vias de Circulagédo: fica terminantemente proibido o lancamento de lixo e
entulhos, ou misturar emboco, reboco, concreto ou qualquer tipo de massa, tanto nos passeios,
como nas ruas, ficando o proprietario que descumprir essa determinacdo, sujeito a multas
crescentes a serem definidas pelos atuais vendedores das unidades autbnomas, seus representantes
ou sucessores, estando, desde ja, a Associacdo dos Proprietarios autorizada a cobranca amigavel
ou judicial, se for o caso.

15) Tdo somente nos casos em que o lote concedente esteja a jusante (nivel inferior) do
lote dominante, todo e qualquer comprador sera obrigado a dar servidao para passagem de aguas
pluviais e esgoto, na faixa de recuo lateral livre, desde que devidamente canalizada. Correra por
conta do usuario da serviddo toda e qualquer despesa inerente a este servico e respectiva
manutencao.

16) Os muros laterais dos terrenos de esquina poderdo ser executados junto a divisa com a
rua definida como secundaria, apenas a partir do término do desenvolvimento da curva que define
a esquina, ou seja, 0 muro s6 podera ser executado na parte reta da divisa com a rua.

17) Sera obrigatdria a manutencao de area ajardinada (permeavel) de terreno de no minimo
20% da area total do mesmo.

18) Da Manutencdo da Rede Elétrica e lluminacdo, Rede de Agua, rede de Esgotos,
Galerias Pluviais e Vias de Circulacdo: Qualquer custo de manutencéo interna que venha a existir
sera de responsabilidade e énus dos proprietarios, rateando proporcionalmente ao ndmero de
unidades autbnomas que cada um possua no Loteamento Fechado Serra do Prata, inclusive com
relacdo a varricao e coleta de lixo.

19) Das Despesas: As despesas de qualquer natureza que beneficiarem o Loteamento
Fechado Serra do Prata como um todo, serdo rateadas entre todos os proprietarios, porém, as
demais despesas relativas a satisfacdo de quaisquer exigéncias destas regras e posturas urbanas ou
qgue constarem de projetos especificos, que beneficiem as unidades autbnomas isoladamente,
deverdo ser de responsabilidade e 6nus do(s) proprietario(s) da(s) unidade(s), que se beneficiar
(em) da mesma, independente de tais obras, se localizarem dentro ou fora de sua(s) unidade(s)
autdonoma(s).



20) Normas para Construcdo: Além daquelas constantes destas regras e posturas, terdo que
ser obedecidas as normas vigentes: na ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas), na
SABESP e ELEKTRO ou sucessoras, na Prefeitura Municipal (codigo de obras) e no Cddigo
Sanitério.

21) Das ConstrucGes Nao Residenciais: ndo serdo permitidas construgcdes comerciais e/ou
industriais, de qualquer espécie ou natureza, nas unidades do Loteamento Fechado Serra do Prata.

OUTRAS RESTRICOES

Séo proibidos letreiros e anuncios de qualquer natureza nos terrenos e nas edificagdes.

E expressamente vedada a utilizacdo, pelo proprietario ou compromisséario comprador, ou
ainda por terceiros, das unidades e das areas verdes para camping, barracdes ou construcoes
provisorias, deposito de materiais, ainda que em carater temporario, e qualquer outro que
desvirtue o conceito do empreendimento, excetuando-se 0s barracdes provisorios, erigidos nos
lotes prdprios e necessarios aos trabalhos acessorios de construgdo da unidade principal, os quais
deverdo ser desmontados imediatamente apds a conclusdo da obra.

DA APROVACAO DE PROJETOS

Os adquirentes de lotes deverdo submeter ao Conselho Consultivo, o exame preliminar de
seus projetos, antes de submeté-lo a apreciacdo da Prefeitura Municipal de Sdo Jodo da Boa Vista
e demais 6rgaos competentes.

O Conselho terd por incumbéncia examinar os projetos sob o prisma das presentes
restricdes, exarando o seu parecer dentro de 15 (quinze) dias Uteis da apresentagdo, pelo
interessado na construcédo, do projeto e demais elementos de que trata o item seguinte.

Os projetos deverdo ser submetidos ao Conselho, em duas vias, compreendendo: a) planta
com curva de nivel e implantacdo das construcfes; b) plantas baixas; c) fachadas; d) corte
longitudinal e transversal; e) requerimento padrdo a ser retiddo na sede da Associacdo de
Proprietarios, f) memorial descritivo de acabamentos, devendo ser entregues por via de carta
protocolada na sede da Associacdo de Proprietarios ou por onde esta for indicada, cuja recepcao
fixara o prazo inicial para proferir o seu parecer.

O exame e aprovacdo do Conselho constituirdo pré-requisito para a aprovagao do projeto
por parte do 6rgdo municipal competente, consoante convénio a Vista.

PENALIDADES

Na eventualidade de qualquer infragdo aos dispositivos dos capitulos 2, 3, e 4, a Associagédo de
Proprietarios notificara o infrator a sanar de imediato a irregularidade, sob pena de multa
pecunidria diaria, equivalente a 1 (uma) taxa mensal de contribuicdo, em vigor na data da
infracdo, a ser revertida em favor da Associacdo de Proprietarios. Sem prejuizo de referida
penalidade, persistindo a infragdo, a Associacdo de Proprietarios dispora de acdo cominatoria para
demolir a edificacdo promovida irregularmente.



DAS DESPESAS A CARGO DOS ADQUIRENTES

O adquirente de unidade do loteamento fechado, pelo presente instrumento e na melhor forma
de direito, e como condicdo deste negdcio, por si e sucessores, obriga-se a concorrer com todas as
despesas necessérias para se alcancar tudo quanto aqui previsto, cujos valores serdo estabelecidos
em Assembléia Geral convocada pela Sociedade, notadamente as relativas:

a) servigos de vigilancia da area onde se situa o Loteamento Fechado Serra do Prata, portaria

e, quando o caso, manutencdo e conservacao dos fechamentos;

b) servicos de manutencdo da vegetacdo em areas comuns, salvo quando expressamente
referido neste Regulamento como despesa exclusiva do adquirente da unidade autbnoma;

c) servicos de manutencdo da vegetacdo aparada nas unidades autbnomas nos quais nao
tenham sido iniciadas construcdes e os de atendimento das condi¢cbes de fechamento do
Loteamento, quando autorizado;

d) quando devidos, todos os servicos de conservacdo de vias, galerias, controle de erosao,
instalagdes e outros assemelhados, que se tornem necessarios ou recomendavel ao
interesse do Loteamento;

e) servico de aprovacédo de projetos e suas eventuais alterac6es, da parte da Sociedade;

f) Servicos de recolhimento do lixo domiciliar;

g) taxam de abastecimento de agua, energia elétrica e sua manutencao nas areas comuns;

h) taxa de manutencdo do Centro de Lazer do Loteamento Fechado Serra do Prata;

Os servicos de manutencdo das unidades autbnomas a que se refere este Regulamento, nédo
excluem a remogdo de entulhos provenientes de obras, que compete exclusivamente ao adquirente
promover, sob pena de executada pela Associacdo de Proprietarios, a débito dele, adquirente.

A prestacdo dos servicos de vigilancia e portaria ndo implica na assuncdo de qualquer
responsabilidade por parte da Associacdo de Proprietarios ou dos empreendedores, quanto a
quaisquer atos ou fatos, decorrentes de atos delituosos ou ndo, casos fortuitos, acidentes, ou
outros.

O adquirente obriga-se a sub-rogar a terceiros a quem venha a ceder, ou prometer ceder, seus
direitos sobre o imdvel adquirido no Loteamento Fechado Serra do Prata, as obrigagdes assumidas
neste Regulamento, sob pena de, ndo o fazendo, continuar a responder solidariamente pelo
pagamento de todos os valores e encargos aqui previsto. Da mesma forma, o adquirente devera
proceder expressa sub-rogagdo das obrigacBes aqui instituidas, nas pessoas de seus sucessores,
inquilinos, cessionarios de uso ou quaisquer outros a quem alienarem ou prometerem alienar o
imovel ou seu uso, sob pena de continuarem responsaveis pelas mesmas.

Herdeiros ou sucessores do adquirente por outros titulos que ndo os mencionados neste item,

sub-rogar-se-ao, automaticamente, nas obrigacdes ora assumidas.

Enquanto o adquirente, ou sucessor, ndo comunicar por escrito e comprovar documentalmente
a Associacdo de Proprietarios a sub-rogacdo de suas responsabilidades, continuara respondendo
solidariamente por elas. Nesta hipotese, so estard exonerado das obrigagdes vincendas a partir de
tal comprovagao.

As responsabilidades ora assumidas pelo adquirente somente poderdo ser sub-rogadas a
terceiros quando houver, concomitantemente, a alienacdo do imovel ou dos direitos sobre eles. Na
hipdtese de rescisdo de contrato celebrado entre o adquirente e terceiros (ou entdo entre estes e
outros terceiros), o entdo vendedor reassumira tacitamente suas condi¢cfes anteriores, ficando
novamente obrigado a concorrer com as despesas aqui previstas, inclusive as vencidas e nao
pagas.



Em todas as alienacdes ou promessa de alienacdo, sera obrigatoria a transcrigdo integral do
presente Regulamento, segundo o seu texto em vigor na data da alienacéo.

Para o exercicio do seu direito de credora, a Associacdo de Proprietarios podera utilizar-se de
todos os meios admitidos para cobranca, inclusive sacando titulos de crédito contra o adquirente,
0u seus sucessores, levando-0s mesmo a protesto e promovendo processo de execucao.

Os servicos aqui mencionados ficardo a cargo da Associacdo de Proprietarios, que podera
valer-se de terceiros para tal fim.

As obrigacdes assumidas pelos adquirentes tém caréter irrevogavel e irretratavel, ndo podendo
qualquer das partes pretender a sua rescisao.

Os valores previstos neste Regulamento serdo, na menor periodicidade legalmente possivel,
reajustados de acordo com a variagio do IGP-M (indice Geral de Precos de Mercado, publicado
pela Fundacdo Getulio Vargas), ou na falta deste, qualquer outro indice que reponha o valor da
moeda. O reajuste sera efetuado na menor periodicidade permitida pela lei, ficando aplicaveis sem
prejuizo das revisbes ou complementacfes aprovadas em Assembléia Geral convocada pela
Associacéo de Proprietarios, na forma do Estatuto Social desta.

As areas nao edificadas e ndo impermeabilizadas deverdo ser integralmente gramadas:
constituindo-se em simples gramados, ou jardins, ou campos de jogos. Se o proprietario ndo o
fizer, a Associagdo de Proprietarios podera fazé-lo e cobrar do proprietario. Da mesma forma, o
fazendo, mas ndo cuidando de sua manutencdo e aparéncia, a Associacdo de Proprietarios podera
cuidar e cobrar do proprietario respectivo.

Séo Jodo da Boa Vista, 01 de abril de 2.009.

CONDOMINIO SERRA DO PRATA
PROPRIETARIO



