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01.01 A 01.04

RESTRIGOES A USO 02.01 A 02.02

DO IMOVEL

ORIENTAGOES 03.01 A 03.03
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Regulamento de Projetos e Obras - AUDEMA



Pagina Protocolo n° 8602 de 16/09/2024: Documento registrado eletronicamente para fins de publicidade e/ou eficacia
000107/000166 |€m relagcdo a terceiros sob n° 8359 em 16/09/2024 deste OFICIAL DE REGISTRO DE TITULOS E
—  |DOCUMENTOS DE CARAGUATATUBA/SP. Assinado digitalmente por ANDREA APARECIDA DOS SANTOS

Registro N° LOPES-ESCREVENTE.

8359 Emolumentos Estado Secretéria da | Registo Civil | Tribunal de Ministério ISS Condugéo Outras Total
_— Fazenda Justica Publico

@ GENERALIDADES SETOR C [

01.01 - Estas limitacdes sdo supletivas e prevalecem apds o cumprimento das legislacdes

federal, estadual e municipal, tanto quanto ao uso do solo, como quanto a aprovacéo de
projetos.

01.02 - As condicdes seguintes de normas de restricdes, protecdo e uso

adequado, tém a finalidade precipua de assegurar o uso apropriado e atender aos
principios basicos de:

a) Proteger os condéminos contra o uso indevido e danoso dos imdveis, o que poderia
vir a desvalorizar a propriedade;

b) Assegurar um adequado e razoéavel uso da propriedade;

c) Fiscalizar a observancia das restricdes urbanisticas atinentes aos lotes abrangidos
pelo presente Regulamento, tanto daquelas referentes ao uso do solo, como daquelas
referentes ao direito de construir e de utilizar, restricbes essas constantes neste
Regulamento e/ou Memorial, que instruiu o registro imobiliario do mesmo;

01.03 - Estas regras aplicam-se indistintamente a todos os imdveis do Setor C.
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01.04 - DEFINICOES:

AFASTAMENTOS:

O

Distancias entre as projecdes horizontais dos perimetros externos recuo de Frente
e pe ~ .. . . fost t
das edificacBes e as divisas entre lotes, medidas perpendicularmente S ateral
as divisas. N
. N N L N L afastamento
Os afastamentos minimos em relacao as divisas s&do definidos por de fundo ; " *
linhas paralelas as mesmas. \ '
Os afastamentos laterais sdo aqueles correspondentes as divisas
laterais do lote.
O afastamento de fundos € aquele correspondente a divisa de fundo
do lote. afostamento /
O afastamento de fundo para os lotes de esquina sera o mesmo lateral

exigido para os demais lotes.

O

O

EDIFICALAD

o

O

alinhamento

ALINHAMENTO:
o Divisa entre o lote e o logradouro, ou seja, qualquer espaco de uso comum do condominio.
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01.04 - DEFINICOES:

RECUOS:

O

Distancias entre as projecdes horizontais dos pavimentos cerun de Fremte

externos das edificacdes e os alinhamentos, medidas nﬁ;stum:‘ttn
. atera
perpendicularmente a estes. \
afastaomento
o . o ) de fundo
o Os recuos minimos sao definidos por linhas paralelas aos \
alinhamentos. — EDIF ILALAD
o O recuo frontal € aquele correspondente a frente do lote.
recuo loteral

O

O recuo de fundo € o correspondente ao alinhamento oposta a
frente ou testada.

O

Os recuos laterais sdo aqueles correspondentes aos demais
alinhamentos.
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~ £ —£T
01.04 - DEFINICOES: S 80 ‘
1,5_’_(%.1:11 1,50|m %
5 1,_'59_"1
2§00 pn :

o %
Taxa ocupag¢do Maxima = o Taxa ocupac¢ao Maxima
Térreo 50% da area do lote E"»I Térreo 50% da area do lote
Pavimento superior 35% S ‘ Pavimento superior 35%
areado lote < da area do lote

4

: 5070 vel minimo terreno) 5070 nivel minimotetrefio)
< KRR SR SIL L5885 o %
CALCADA CALCADA
RUA NIVEL 0,00 RUANIVEL 0,00
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01.04 - DEFINICOES:

la= RAIO DE CONCORDANCIA DOS RECUOS
IR=TA.(R1+R2) i i
2 R1 4+ R2 = RECUCS MINIMCS CORRESPONDENTES

- emercagan

A

B B 8 8 @ ® B 8 & ® & ® ®
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01.04 - DEFINICOES:

PAVIMENTOS:

o Entende-se por pavimento, qualquer plano utilizavel de uma edificacdo, sendo
que um pavimento podera desenvolver-se em dois ou mais planos, com a
condicdo que a diferenca entre as cotas extremas ndo seja superior a 0,50m
(cinquenta centimetros). Os planos de um mesmo pavimento dever3o ser
constituidos, necessariamente, de patamares com uma area minima de 15,00m?
(quinze metros quadrados), sendo que o plano mais alto ndo podera exceder a
20% (vinte por cento) da area total do pavimento.

AREA CONSTRUIDA:

o Entende-se por area construida, a area total coberta de uma edificacao a ser
considerada no calculo da area edificada de um unico andar, excluidos os beirais
até 0,80m (oitenta centimetros) de largura e as areas de pocos e vazios em geral.

Regulamento de Projetos e Obras - AUDEMA



Pagina Protocolo n° 8602 de 16/09/2024: Documento registrado eletronicamente para fins de publicidade e/ou eficacia
000113/000166 |€m relagcdo a terceiros sob n° 8359 em 16/09/2024 deste OFICIAL DE REGISTRO DE TITULOS E
—  |DOCUMENTOS DE CARAGUATATUBA/SP. Assinado digitalmente por ANDREA APARECIDA DOS SANTOS

Registro N° LOPES-ESCREVENTE.

8359 Emolumentos Estado Secretéria da | Registo Civil | Tribunal de Ministério ISS Condugéo Outras Total
_— Fazenda Justica Publico

@ GENERALIDADES SETOR C [

01.04 - DEFINICOES:

PERGOLAS/VARANDA:

o O pergolado/varanda com qualquer tipo de cobertura, s6 poderao ser
executados junto ao corpo da casa e obedecendo os recuos minimos definidos
de frente, fundos e laterais e sera computado como area construida, tanto na
taxa de ocupacado como no coeficiente de aproveitamento.

TOLDOS:

o Cobertura leve, fixada nas paredes, sem apoio de pilares de qualquer natureza,
colocada com o objetivo de proteger as aberturas contra intempéries, sob as quais
ndo poderdo ser exercidas quaisquer atividades. Poderdo ser construidos com
materiais como: lonas, chapas metalicas, fibras diversas, vidros, acrilicos,
policarbonatos ou outros materiais, ndo sendo computados como area construida,
nao podendo ultrapassar a projecao de beiral de 0,80m.
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SETOR C 3

02.01. Ndo sera permitida a construcdo de mais de uma residéncia
por lote, que devera se constituir em um unico corpo; e que se
destinard exclusivamente a habitacdo de uma unica familia e seus
empregados com no maximo dois pavimentos .

02.02. Fica, portanto, determinado que ndo sera permitida
qualquer tipo de construcao que nado seja para uso residencial,
nao se permitindo o uso da construcao para fins comerciais,
escritdérios e de atelié para prestacdo de servicos.
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03.01- APROVACAO DE PROJETOS

o Todos os projetos de construcdo, reformas e modificacdes, com ou sem acréscimo
de area, bem como a unido de lotes, deverao ser previamente analisados e
aprovados pelo "AUDEMA", que verificara a obediéncia ao presente Regulamento,
as normas internas do CCVT em conformidade com as exigéncias dos érgaos
publicos competentes. Apds a aprovacao dos projetos pelo "AUDEMA", eles
deverdo ser submetidos as autoridades competentes pelo préprio conddmino.

- Nos casos de imdveis ja existentes serem submetidos a projeto de
reforma e esses imoveis ja estiverem anteriormente em desacordo com o
presente regulamento, a area irregular podera ser mantida, desde que ndo haja
ampliacdes, nas dimensdes e na altura, o restante do projeto deve seguir o
regulamento. Se ocorrer demolicdo total da edificacdo que esta em desacordo
com este regulamento nova construcao devera adaptar-se as normas do presente
regulamento.
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03.01- APROVACAO DE PROJETOS

o Para aprovacao de projetos, deverdo ser fornecidos ao "AUDEMA" os respectivos
projetos arquitetdbnicos completos contendo as plantas-baixas de todos os
pavimentos, planta cobertura, cortes, elevacdes de todos as fachadas;
levantamento planialtimétrico, memorial descritivo, cépias das ART ou RRT(s)
recolhidas do autor do projeto e do responsavel técnico da obra, além de
assinatura do TERMO DE COMPROMISSO DE EXECUCAO DE OBRA DE ACORDO
COM O PROJETO APROVADO PELO CCVT/AUDEMA, conforme modelo anexo.

o Aprovado o projeto, ao "AUDEMA", retera uma via e devolvera as demais
devidamente certificadas.

Ndo serdao permitidas construcdes de casas utilizando-se o
sistema de pré-fabricacdao, quaisquer que sejam os materiais

empregados.
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03.01.01 - REFORMAS

SEM ACRESCIMO DE AREA DE CONSTRUCAO:
o Refere-se a execucao de servicos de manutencdo e/ou conservacao do imovel, desde que estes servicos nao

modifiqguem a estrutura do imdvel existente. Sdo considerados servicos de manutencido e/ou conservacao: revisdo do
telhado, das esquadrias, dos revestimentos (pisos e azulejos), das instalacdes hidraulicas e elétricas, das loucas,
servicos de pintura e servicos de jardinagem. Devera ser fornecido ao "AUDEMA", pelo proprietario, para que esta
possa liberar os servicos, um requerimento informando quais servicos sera executado e os profissionais envolvidos, e
o alvara de reforma, a ser solicitado, pelo proprietario, junto a Prefeitura Municipal de Caraguatatuba.

COM ACRESCIMO DE AREA DE CONSTRUCAO DE ATE 20,00 M>:
o Refere-se a execucao de servicos de ampliacao da construcdo existente, desde que os mesmos ndo ultrapassem a

area de 20,00m?. Devera ser fornecido ao "AUDEMA", para que esta possa liberar os servicos, o respectivo projeto
arquiteténico completo contendo as plantas baixas de todos os pavimentos, planta da cobertura, cortes, elevacdes de
todas as fachadas; levantamento planialtimétrico, memorial descritivo, cépia das ART ou RRT(s) recolhidas do autor do
projeto e do responsavel técnico da obra, além de assinatura do TERMO DE COMPROMISSO DE EXECUCAO DE
OBRADE ACORDO COMO PROJETO APROVADO PELO CCVT/AUDEMA, conforme modelos em anexo, e o alvara de
ampliacao e reforma, a ser solicitado, pelo proprietario, junto a Prefeitura Municipal de Caraguatatuba.
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& ORIENTA SETOR C [3

03.01.01 - REFORMAS

COM ACRESCIMO DE AREA DE CONSTRUCAO, SUPERIOR A 20,00 M>:

o Refere-se a execucéao de servicos de ampliacdo da construcdo existente, os
quais ultrapassem a 20,00m?*. Deverd ser fornecido ao "AUDEMA", para que esta
possa liberar os servicos, o respectivo projeto arquitetébnico completo
contendo as plantas baixas de todos os pavimentos, planta da cobertura,
cortes, elevacdes de todas as fachadas; levantamento planialtimétrico,
memorial descritivo, cdépias das ART(s) ou RRT(s) recolhidas do autor do projeto
e do responsavel técnico da obra, além de assinatura do TERMO DE
COMPROMISSO DE EXECUCAO DE OBRA DE ACORDO COM O PROJETO
APROVADO PELO CCVT/AUDEMA, conforme modelos em anexo, e o alvara de
licenca para construcdo, como também a planta aprovada, a serem solicitados,
pelo proprietario, junto a Prefeitura Municipal de Caraguatatuba.
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03.02 - AFASTAMENTOS E RECUOS DE DIVISAS

03.02.01 - A construcdo obedecerd aos seguintes recuos e afastamentos minimos obrigatdrios:

a) Recuos de frente: 4,50m (quatro metros e cinquenta centimentros) para ruas e
avenidas; ~

OBSERVACAO:
b) Afastamento ou recuos de fundos: 3,00m (trés metros);

O pavimento denominado
c) Afastamentos laterais: 1,50m (um metro e cinquenta centimetros) de cada lado; SUBSOLO, devers

obedecer aos mesmos
critérios de recuos
minimos obrigatorios.

d) Recuos laterais: 2,00m (dois metros) para as ruas dos imdveis de esquina;

e) Todos os Recuos e/ou Afastamentos mencionados nas alineas “a”, “b”, “c” e “d”:
serao contados a partir dos perimetros externos das edificacdes; as sacadas e outros
elementos arquitetdnicos ndo deverdo avancar sobre qualquer Recuo e/ ou
Afastamento.
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SETOR C

03.03 - ORIENTACOES ESPECIFICAS AS EDIFICACOES

03.03.01 - A altura minima permitida para o aterro do terreno € de
0,70m (setenta centimetros) acima do ponto médio da rua defronte
ao lote.

03.03.02 - - Nenhuma habitacdo podera ter mais que 2
(dois) pavimentos (térreo e superior) acima do nivel da rua.
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03.03 - ORIENTACOES ESPECIFICAS AS EDIFICACOES

NAO SERA PERMITIDA A COLOCACAO DE:

SOTAO

Espaco definido sob a cobertura, com pé direito variavel. Esta area sé podera ser utilizada como area técnica, ou
seja, local que abriga caixas d'agua, pressurizadores, equipamentos de ar condicionado, aquecedores, guarda de
sobras de materiais de construcao, e outros, em hipdtese alguma, sera permitido que esta area seja utilizada para
convivio social, nem que seja feita a instalacdo de ar condicionado, sistema de som e imagens, moveis ou outros.
Para isso, o pé direito maximo devera ser de 1,80m e seu fechamento devera ser feito com laje, vedada a
utilizacao de forro de gesso, madeira, PVC e outros. O acesso podera ser feito por alcapao e escada tipo “free-
way”, ou sera permitido que esta area sirva de passagem para a laje utilizada como “cobertura descoberta” por

meio de escada interna ao imodvel.

MEZANINO
Pavimento intermediario entre o pavimento térreo e o pavimento superior.
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03.03 - ORIENTACOES ESPECIFICAS AS EDIFICACOES

03.03.03 - A AREA TOTAL CONSTRUIDA - devera ser menor ou igual a 85% (oitenta e
cinco por cento) da area do lote. As orientacdes construtivas deverdo seguir as
normativas do Plano Diretor Municipal vigente e suas revisdes.

03.03.04 - A AREA TOTAL DO PAVIMENTO TERREO n3o poderd ultrapassar a 50%
(cinquenta por cento) da area do lote.

03.03.05 - A AREA TOTAL DE CONSTRUCAO DO PAVIMENTO SUPERIOR (incluindo &rea
entre paredes e terracos cobertos) ndo poderé ultrapassar a 35% (trinta e cinco por cento)
da area do lote.

03.03.06 - Para efeito de calculo da 4rea total de construcao (item 03.03.07), A AREA DO
PAVIMENTO DE SUBSOLO nao sera computada no coeficiente de aproveitamento.

03.03.07 - A SOMA DAS AREAS TOTAIS previstas nos itens 03.03.04 e 03.03.05, n3o pode ultrapassar, em
nenhuma circunstancia, o coeficiente de 85% (oitenta e cinco por cento) da area total do lote, conforme previsto
no item 03.03.03.

Regulamento de Projetos e Obras - AUDEMA



Pagina Protocolo n°® 8602 de 16/09/2024: Documento registrado eletronicamente para fins de publicidade e/ou eficacia
000123/000166 |€m relagcdo a terceiros sob n° 8359 em 16/09/2024 deste OFICIAL DE REGISTRO DE TITULOS E
—  |DOCUMENTOS DE CARAGUATATUBA/SP. Assinado digitalmente por ANDREA APARECIDA DOS SANTOS

Registro N° LOPES-ESCREVENTE.

8359 Emolumentos Estado Secretaria da | Registo Civil | Tribunal de Ministério ISS Condugao Outras Total

SETOR C B

03.03 - ORIENTACOES ESPECIFICAS AS EDIFICACOES

03.03.08 - A AREA DE PROJECAO HORIZONTAL da construc3o incluindo a projecdo da
cobertura no solo (com um ou dois pavimentos), ndo poderé ultrapassar a 60%
(sessenta por cento) da area total do lote.

03.03.09 - A AREA TOTAL da construcdo principal, ndo poderd ser inferior a 150,00m?
(cento e cinquenta metros quadrados).

03.03.10 - A ALTURA TOTAL DA CUMEEIRA PRINCIPAL DO TELHADO OU COBERTURA
devera ter no maximo 9,40m (nove metros e quarenta centimetros) acima da cota
mediana da rua defronte ao lote.

03.03.11- OS TELHADOS terdo inclinacdo méaxima admitida de 42% (quarenta e dois
por cento).

03.03.12 - A EDIFICACAO, no todo ou em parte, terd alturas superiores a 9,40m (nove
metros e quarenta centimetros) medidos acima da cota mediana da rua defronte ao
lote, ficarad condicionada, a partir dessa altura a afastamento minimo de 3,00m (trés
metros) do perimetro da construcdo no trecho onde ocorrer tal situacdo, e ndo
podera se exceder a altura maxima de 10,00m (dez metros) acima da cota mediana da
rua.
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@® ORIENTAGOES CONSTRUTIVAS

03.03 - ORIENTACOES ESPECIFICAS AS EDIFICACOES

03.03.13 - NAO SERA PERMITIDA A EDIFICACAO DE PISCINAS NA FAIXA DE RECUO FRONTAL
DOS LOTES.

03.03.14 - E autorizado o uso das faixas de afastamento laterais, para a construcéo
de abrigos para a instalacdo de equipamentos, obedecidas as dimensdes internas
maximas de: altura - 1,80m; largura — 0,50m; comprimento 2,50m. Ndo é permitida a
construcdo desses abrigos nos recuos de frente, laterais e afastamento de fundos.

03.03.15 - E autorizado o uso das faixas de afastamento nos fundos e laterais, para
a instalacdo de casa de maquinas, destinada a bombas e filtros da piscina, sendo
permitida uma area maxima de 4,00m?. A altura méxima ndo poderd ultrapassar a
altura permitida aos muros de divisas laterais (03.03.17), ndo se permitindo a
construcao de casas de maquinas nos recuos de frente.

03.03.16 - E autorizado o uso das faixas de recuo frontal e afastamento lateral,
somente para a instalacdo de caixa de entrada/medicdo de energia elétrica e cavalete
de entrada de agua, com dimensdes maximas de: C=1,65m /L =0,60m / H=1,65m, nédo
sendo permitida a execucao de abrigo para gas.

SETOR C B}
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@® ORIENTAGOES CONSTRUTIVAS

03.03 - ORIENTACOES ESPECIFICAS AS EDIFICACOES

03.03.17 - Sera permitida a construcdo de muros de divisas laterais; sua altura
maxima serd de 1,80m (um metro e oitenta centimetros), do nivel do piso do
pavimento, excetuando-se o trecho compreendido pelo recuo de frente cuja altura
maxima seréd de 1,00m (um metro) e do afastamento de fundos que sera de 1,60m (um
metro e sessenta centimetros). Todos os muros de fechamento deveréo ser

revestidos e pintados externamente.

o Nos terrenos vizinhos as vielas de acesso (a praia ou campo de golfe) serd
permitida a altura maxima de 2,00m (dois metros) para o muro de divisa com a
mesma, excetuando-se o trecho compreendido pelo recuo de frente cuja altura
maxima serd de 1,00m (um metro) e do afastamento de fundos que sera de 1,60m

(um metro e sessenta centimetros).

o Nao sera permitida construcdo de muros de divisas no alinhamento frontal do

terreno.

03.03.18 - Todos os lotes deverdo manter uma area minima permeavel correspondente a
20% (vinte por cento) de sua area, podendo, para esse efeito, considerarem-se as faixas
de recuo e afastamento previstos neste Regulamento.

SETOR C E}
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@® ORIENTAGOES CONSTRUTIVAS SETOR C [

03.03 - ORIENTACOES ESPECIFICAS AS EDIFICACOES

03.03.19 - Respeitados os limites indicados para cada caso, € livre a implantacdo e execucao, ainda que em recuos,
afastamentos ou espacos exigidos por este Regulamento de:

o Saliéncias, marquises, floreiras e ornatos com avanco maximo de 0,30 m (trinta
centimetros) e comprimento maximo de 1,50m (um metro e cinquenta
centimetros);

o Beirais com avanco maximo de 0,80m (oitenta centimetros), em projecéo
horizontal, ndo sendo considerada a calha, desde que ndo distem menos de
0,50m (cinquenta centimetros), incluindo a calha, da divisa do lote. Metragens
superiores a 0,80m (oitenta centimetros) serdo consideradas area construida
para fins do calculo mencionado no item “03.03” do presente Regulamento;

o Piscinas descobertas;

o Espelhos d’agua.
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03.03 - ORIENTACOES ESPECIFICAS AS EDIFICACOES

03.03.20 - Pergolados

A projecéao do perimetro externo da area de pérgolas sera:

o permitido beiral de 0,80m; .

o No afastamento de fundos a area do pergolado ndo podera ocupar mais de 10% (dez por cento) da area total
do afastamento, respeitando-se o limite de 20,00m?. A altura méaxima permitida, considerando-se vao livre e
nervuras, € de 3,80m (trés metros e oitenta centimetros) acima do ponto médio da rua defronte ao lote,
devendo, nesse caso, a area restante da faixa de afastamento, permanecer totalmente livre de qualquer tipo
de cobertura. Sob o pergolado € permitido a colocacao de churrasqueira, pia, forno a lenha e outros, desde
que ndo haja o fechamento total de qualquer parede. A projecao do perimetro externo da area de pérgolas

devera distar no minimo:

o 3,00m (trés metros) do alinhamento do fundo;
o 1,50m (um metro e cinquenta centimetros) das divisas laterais.
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03.03 - ORIENTACOES ESPECIFICAS AS EDIFICACOES

03.03.21 - Ndo podera ser feito no lote qualquer terraplenagem, desaterro ou extracado de
material, sem prévio consentimento por escrito pelo "AUDEMA". O consentimento dado
nao restringira a responsabilidade do interessado pela obtencado dos alvaras junto aos
orgaos publicos ou por todos os danos culposos ou dolosos que vierem a ser causado,
nem gerara qualquer obrigacdo do CCVT de responder por tal fato.

03.03.22 - No caso de verificar-se que a obra n3o teve inicio no prazo de 120 (cento e
vinte) dias a contar da data da aprovacdo do projeto pelo "AUDEMA" ou houver interrupcéo
pelo mesmo periodo, a Administracdo do CCVT podera tomar as providéncias cabiveis,
visando a demolicdo do barracdo provisorio de obra, sem direito a qualquer indenizacéao
aos interessados na construcdo. As expensas do conddmino, todo o entulho devera ser
removido e reimplantado a forracao vegetal original no local. A Administracdo do CCVT fica
autorizada, também, a expensas do conddémino, a adotar medidas de estabilizacdo de
taludes nas areas afetadas pelas obras inconclusas.
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