O RETIRO QUE QUEREMOS

REUNIAO TEMATICA: “OBRA”
27 DE SETEMBRO DE 2007

ATA DE REUNIAO

Coordenacao: Francisco Vilaca

A reuniao tematica foi aberta pelo condémino Francisco, coordenador da comissao
de “Obras”, e a metodologia foi novamente esclarecida pela consultora Maria
Caldas devido ao consideravel nimero de participantes que freqlientava a reuniao
pela primeira vez. Passou-se, entdo, a apreciacao dos artigos que constituem o

tema.

Inicialmente, decidiu-se, por unanimidade que deve ser acrescentado ao artigo
1232 do cap. Il — Das Defini¢cdes, um inciso com a definicdo de ABNT (Associacao
Brasileira de Normas Técnicas). Ainda no mesmo artigo, no inciso XXVIII, também
por unanimidade, decidiu-se que havera o acréscimo da palavra “alinhamento”,
ficando assim o texto: “Lote: parcela de terreno com frente para logradouro
publico, com divisas e alinhamento definido em planta cadastral aprovada pela
Prefeitura e em condi¢des de receber edificagdo”.

Iniciou-se, entdo, a discussdao do cap. Ill — Do Licenciamento dos Projetos e
Obras. Na secao | — Do Projeto de Edificagcao, foi decidido, por unanimidade, que
se deve acrescentar ao artigo 127 o numero de cdpias das vias (quatro) que

devem ser entregues para aprovagao final.

Na secao Il — Da Aprovacao do Projeto Arquitetdnico, artigo 1329, o condémino
Saulo levanta a seguinte questdo: se a diretoria ndo analisar os projetos entregues
a ela, dentro do prazo limite de 15 dias Uteis, 0 que acontecerda com esse projeto e

quais sdo as medidas de protecdo que o condémino pode tomar para defender
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seus interesses. Depois de ampla discussdo, com a participagdo da grande
maioria dos presentes, votou-se uma proposta apresentada pela condémina
Andréia, que sugeriu que a diretoria teria um prazo maximo de 15 dias Uteis para
analise e “manifestacdo” sobre o projeto apresentado. A sugestdo foi

unanimemente aceita.

Na secao Il — Da Licenca para Execucao de Obras, artigo 135 ha, também, um
erro de digitacdo comentado pela consultora Maria Caldas. Foi-se retirada a

seguinte frase: “... obras de novas edificacbes ou de reformas que impliquem

acréscimo de area construida ou mudanga de estrutura da edificacao existente...”.

Passado ao cap. IV — Das Normas Gerais de Execucao de Obras, secao | — Das
Normas Gerais, de Seguranca e do Canteiro de Obras, o primeiro destaque é feito
pela condémina Silvana, que questiona a proibicdo de obras no condominio Retiro
das Pedras aos sabados. Ela sugere a realizagcdo de obras aos sabados até as
12:00 horas. A sugestdo foi amplamente negada pelos outros condéminos.
Segundo a maioria dos presentes, a realizacdo de obras aos sabados seria um
transtorno e um incomodo desnecessario e, segundo o condémino Rogeério, anti-

econdmico, pois se gastaria muito com transporte para pouco tempo de trabalho.

Seguindo na mesma secdo, a condémina Silvana coloca em discussao se o
condominio Retiro das Pedras deveria seguir os feriados de Belo Horizonte ou de
Brumadinho. Colocou-se em votacdo e, por unanimidade, foi decidido que o
condominio seguira os feriados de Belo Horizonte.

Na sequéncia, o condémino Jackson sugeriu que, no artigo 142° houvesse uma
mudanca no horario de trabalho permitido para a execucao de obras no
condominio, passando das 19:00 (dezenove horas) para as 18:00 (dezoito horas)

o término do dia de trabalho. Foi aceito pela plenaria.
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Ainda no artigo 142°, § 19, a conddémina Silvana perguntou se haveria algum
problema em se contratar um vigia de obra por questées de seguranca, pois ela
mesma teve objetos furtados de sua obra. Este assunto incitou uma intensa
discussao entre todos os presentes, havendo tanto opinides favoraveis como
contrarias a idéia. O condémino Ferola interveio dizendo que ndo era o0 momento
apropriado para essa discussao visto que o assunto remetia mais ao tema de
Seguranca do que ao de Obras. A condbémina Andréia, baseada nessa
argumentagao, prop06s a apresentacdo desse tema para a Comissdo de
Seguranca discutir em reunido prépria e apresentar uma nova proposta aos
condéminos. Decidiu-se, por maioria absoluta, que o texto permanece o0 mesmo e

que o assunto sera discutido pela Comissao de Seguranca.

Seguindo na sec¢éo |, o condémino Ferola propdés uma mudanca no artigo 144°,
que ficaria assim: “Nas edificagcdes ou demolicbes serd exigido tapume com a

frente feita em tela”. Foi aceito por unanimidade.

A reunido tomou outro rumo quando se comecou a discutir a Secao Il — Das
Edificagbes e do Fechamento dos Terrenos. Houve uma calorosa discussao sobre
0 assunto, com diversos aspectos nele tratados colocados em pauta, gerando
muitas opinides divergentes, principalmente no que diz respeito ao modelo de
assentamento e seus parametros. Muitas duvidas surgiram quanto ao porque de
tais parametros ou como se chegou a eles. O condédmino Rogério destacou que,
em um recente levantamento feito pela Comissao de Obras, mais de 90% das
edificacbes estao irregulares, se baseadas nesse modelo de assentamento
apresentado pelo Plano Diretor e que, portanto, para alcangar um resultado mais
satisfatério, uma maior flexibilidade seria necessaria. Discutiram-se, ainda,
questdes como o respeito a situagdes pré-existentes, aos vizinhos e aos padroes
classicos do condominio Retiro das Pedras, assim como os tipos de cercamentos
possiveis, a taxa de ocupacao e os afastamentos.
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Devido a discussao e polémica, a Comissdo de Obras propbds a néo votacao de
nenhum item dessa secao durante a presente reunido, argumentando que os seus
membros ndo estavam satisfeitos com os resultados obtidos e que gostariam de
realizar uma reunido entre eles para debater mais a fundo essas questées. Em um
novo encontro extraordinario, marcado, a principio, para o dia 08/10,
apresentariam propostas mais claras e eficazes sobre o tema. A decisdo foi

acatada unanimemente.

Em relacdo ao quadro de Manutencgao e Investimento, perguntou-se se o item 2.4
do quadro de Manutencdo, ndo seria na verdade investimento. O condémino
Jackson explicou que como 70% das ruas haviam sido calcadas com a taxa de
condominio, e que nao faria o menor sentido deixar as demais para entrar na
regra dos novos investimentos. Decidiu-se que os 30% restantes também seriam

custeados pela taxa de condominio.

Como ficou encaminhado que a comissao de obras iria debater novamente essas
e outras questbes, alguns temas para discussdes foram propostos pelos

condéminos presentes. Dentre eles, destacam-se:

e Por que se chegou a tais parametros e medidas no modelo de assentamento;

e Por que a altura maxima foi definida em 7 metros;

e Como serao tratados os casos especiais de construcdes irregulares, segundo o
Plano Diretor, e que ndo foram estabelecidos previamente;

e Discutir a regulamentacao do afastamento lateral;

e Por que os lotes de esquina ndo podem ter barracao;

e Tipos de cercamentos possiveis;

Sendo s6, a consultora Maria Caldas e o Coordenador Francisco deram por

encerrada a reuniao.
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REUNIAO TEMATICA COMPLEMENTAR : “OBRA”
09 DE DOUTUBRO DE 2007

ATA DE REUNIAO

Coordenacao: Francisco Vilaca

A reuniao teve por objetivo dar continuidade a analise da proposta do Modelo de
assentamento e demais temas pertinentes constantes da Secédo Ill — Das
Edificacoes e do Fechamento dos Terrenos, cujo detalhamento foi objeto de

estudo e de diversas reunioes da Comissao de Obras.

A Consultora Maria Caldas lembra que, excepcionalmente, a plenaria delegou este
tema a Comissao, encarregando-a de estudar e propor a melhor alternativa em
funcdo de seu grande conteudo técnico. Informa que de fato, foram feitas varias
reunides e extensos debates até a construcdo do consenso, cujo resultado é
apresentado a plenaria e aprovado por unanimidade. A proposta da Comissao
passara a substituir todo o texto da Secdo Ill do capitulo V, conforme
detalhamento a segquir:

“CAPITULO V
NORMAS PARA EXECUCAO DE OBRAS

Secéao Il
Das Edificacoes e do Fechamento dos Terrenos

Art. 154 — A construcdo dos acessos ou rampas ndo podera ultrapassar o alinhamento
dos lotes, nem alterar o greide da rua.

Art. 155 - Os parametros para projeto e construgdo serdo os estabelecidos pelo modelo
de assentamento descrito a seguir:
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MODELO DE ASSENTAMENTO

3 . LOTES NO
PARAMETROS MINIMOS PARA INTERIOR DAS LOTES DE
CONSTRUCAO QUADRAS ESQUINA

Taxa de Ocupacao Maxima 359 359

. ) L. 0,70
Coeficiente de aproveitamento maximo 0,70
Taxa de Permeabilidade Minima 35% 35%
Afastamento Frontal Minimo 7,00 m 500m
Afastamento Lateral Minimo 250m 250m

(nas duas divisas) (entre vizinhos)

Afastamento de Fundo Minimo 500m i

§ 1° - No caso de edificacbes com corpos salientes, o mais avancado é que devera
guardar a distdncia minima estabelecida para os afastamentos definidos no modelo de
assentamento.

§ 2° - O beiral podera avangar sobre as areas delimitadas pelos afastamentos frontal,
laterais e de fundo até o limite maximo de 0,80m (oitenta centimetros) de projecao
horizontal.

§ 3° - Para o calculo do Coeficiente de Aproveitamento sera considerada a area total
construida da edificacdo, implicando a somatdria da metragem de todas as areas
cobertas, inclusive garagem, e beiral que ultrapasse a franquia de 0,80m. (oitenta
centimetros) prevista no paragrafo anterior.

Art. 156 - Sera dispensado o Afastamento de Lateral e/ou de Fundo nos seguintes casos:
| — na divisa de lote que confronte com a area externa do Condominio;

Il — em lotes em aclives confinados por muros de arrimo ja existentes na data de
aprovacgao deste Regimento, com altura superior a 5,00 m. (cinco metros).

Paragrafo unico: A edificagdo implantada na area delimitada pelos afastamentos minimos
de que trata esse artigo esta limitada a um unico pavimento com pé-direito maximo de
3,00m (trés metros).

Art. 157 — Sao passiveis de processo especial de aprovagdo projetos de edificagdo que
apresentem pardmetros diferenciados do Modelo de Assentamento estabelecido no artigo
155, desde que os lotes respectivos atendam a uma das seguintes condigdes:

| — aclive ou declive superior a 25% (vinte e cinco por cento);
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Il — ocorréncia de acidentes naturais, tais como, pedras, drvores, nascentes, cursos
d’agua e outros fatores de interesse para preservagao;

Il — condigbes construtivas limitrofes pré-existentes.

§ 12 - O processo especial de aprovacdo de que trata este artigo dependera de recurso

ao Conselho Consultivo que analisara se a solugdo proposta, efetivamente, é mais
vantajosa para a comunidade e para a ambiéncia do Condominio.

§ 2 - A aprovacao de projeto nos termos do artigo anterior dependera da aprovagéao de,
no minimo, 11 (onze) membros do Conselho Consultivo.

§ 3% - A tramitacdo e os procedimentos para aplicacdo do disposto nesse artigo sera
definida em Regimento especifico.

Art. 158 - Os muros de arrimo ndo poderao ultrapassar a altura maxima de 3,00m. (trés
metros) sobre o terreno natural, nem distarem mais do que 3,00m. (trés metros) abaixo de
qualquer ponto do terreno natural.

Paragrafo unico: Os muros de arrimo somente poderdo ser implantados no alinhamento e
na area de afastamento frontal dos lotes atendendo ao sequinte:

| — quando situados no alinhamento terdo altura limitada em 1,00m. (um metro).

Il — a partir do alinhamento, a cada 2,00m (dois metros) de recuo frontal sera permitida a
implantagcdo de muro de arrimo, sempre com altura limitada a 1,00m (um metro).

Art. 159 — Nos casos de terrenos em aclive ou declive com desniveis superiores a 3,00m
(trés metros) com relacdo ao alinhamento sera admitida a construcdo de pavimento
destinado exclusivamente a garagem no subsolo, na area delimitada pelo afastamento
frontal, desde que:

| - Seja respeitada a volumetria definida no artigo anterior;

Il - O acesso ao pavimento de garagem ndo seja visivel nem promova qualquer
interferéncia visual na frente do lote.

Paragrafo unico: Sera ainda admitida a implantagdo de pérgulas para abrigo de veiculos
na area de afastamento lateral das edificagdes, respeitado os seguintes parametros:

| — para efeito do disposto neste paragrafo, considera-se pérgula o abrigo cuja cobertura
permedvel serve de suporte a vegetacdo, apoiado em colunas, sem fechamento de paredes
laterais.

Il - o0 abrigo de veiculos nos termos desse paragrafo devera localiza-se no fundo dos
lotes, ter dimensdo maxima para abrigar 2 veiculos e localiza-se em apenas uma das
divisas laterais do terreno.
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Art. 160 - A altura maxima das edificacbes ndo podera ultrapassar 7,00 metros até o
ponto mais alto do telhado, medidos em um plano tracado a partir do alinhamento do lote
e a divisa de fundo

Paragrafo Unico: O volume da caixa d’dgua, caso externo, ndo podera ultrapassar em
1,50m (um metro e cinqlienta centimetros) o ponto mais alto da cobertura da edificagdo.

Art. 161 — O fechamento frontal e lateral de lotes, quando existentes, obedecerao ao
seguinte:

I - recuo minimo de 7,00 m. (sete metros) em relacao ao alinhamento do lote;

Il - altura maxima de 1,20 m (um metro e vinte centimetros) para o fechamento frontal e
de 1,80m. (um metro e oitenta centimetros) para o fechamento lateral;

Il — executado em tela e/ou cerca viva ou elemento vazado, excetuado de alvenaria ou
concreto, podendo ser implantado sobre embasamento de altura maxima de 0,40m
(quarenta centimetros), respeitada a altura maxima a que se refere o inciso anterior.

Art. 162 - O fechamento da divisa de fundos dos lotes atendera ao seguinte:
| - podera ser executado em alvenaria, tela ou cerca viva ou elemento vazado;
I - altura maxima de 1,80m (um metro e oitenta centimetros).

Art. 163 - E proibida a instalacdo de cercas de arame farpado, consertinas e de cercas
elétricas nos lotes residenciais, sendo admitida a instalagdo de cercas elétricas,
exclusivamente, nos limites externos dos lotes que fazem divisa com areas externas ao
Condominio Retiro das Pedras, observadas todas as normas técnicas referentes ao
assunto.

Art. 164 - O lote original é indivisivel e o remembramento de lotes ndo é permitido.

§ 1° - A incorporagédo de dois ou mais lotes somente sera considerada para efeito de
analise de projeto, sendo que, a aplicagdo dos pardmetros construtivos nesses casos
atendera ao seguinte:

I - A incorporacdo somente sera considerada quando houver ocupacdo/construcao
incidindo em todos os lotes;

Il - Os parametros para construgdo relativos a taxa de ocupacéao, taxa de permeabilidade
e coeficiente de aproveitamento serdo calculados com base na area total dos lotes
incorporados;

Ill - A implantacdo da edificacdo devera respeitar, para os afastamentos frontal e de
fundo, e para os laterais, a somatéria dos valores dos afastamentos minimos definidos
para cada lote, podendo distribuir as medidas resultantes em quaisquer uma das divisas a
critério do projeto, respeitado os afastamentos minimos.
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§ 2°- Os lotes serdo incorporados nos termos do artigo anterior, exclusivamente, para
efeito da analise de projeto, uma vez edificados, somente poderdo ser desagregados para
venda se as edificacdes existentes atenderem aos pardmetros minimos para a construgao
definidos pelo Modelo de Assentamento em vigor.

§ 3°- Os lotes incorporados nos termos do paragrafo anterior continuam constituindo-se
como unidades indivisas para efeito da incidéncia da taxa de condominio e demais
contribuicées.

Art. 165 - Obrigam-se os Condéminos a manterem ajardinadas as areas permeaveis e
convenientemente tratados os jardins.

Art. 166- As areas de propriedade do Condominio situadas entre o alinhamento do lote e
0 passeio poder&o, a critério da Diretoria, ser gramadas e cuidadas em carater provisorio
pelos proprietarios de lotes lindeiros, ndo podendo, no entanto, serem edificadas ou
cercadas.

Art. 166A- Em nenhuma hipdtese, elementos construidos ou instalacbes poderdo
interferir com a posteagao ou a arborizagdo de logradouros publicos.

Art. 166B - Nao sera permitido o corte de arvore, sem prévia apreciacdo e licenca da
Diretoria do Condominio, observado o disposto nas Normas de Preservacdo Ambiental
constante deste Regulamento.”

Concluida a discussao dessa Secao, por sugestdo do conddmino Ferola, o artigo
169, do Capitulo V, passara a ser aplicado apenas a edificacdo cuja reforma
implique na necessidade de aprovacao de projeto, nos termos dispostos no § 2°
do artigo 188, que tera a seguinte redacao.

“Art. 169 - Reformas nas edificagcdes existentes, nos termos previstos no § 2° do artigo
188 somente serdo licenciadas pela Diretoria se incluirem a adaptagdo do fechamento
dos terrenos as disposi¢coes estabelecidas nas presentes Normas.

Art. 169 A - Independentemente de aprovagdo de projeto anterior, as areas da edificagdo
objeto de projeto de reforma dever&o atender ao disposto nas presentes Normas.”

Concluidas as discussdes técnicas, o conddomino Ronald pediu a palavra para
registrar que a conducao dos trabalhos neste tema tornou-se um exemplo de que
€ possivel criar consensos, mesmo em um assunto tdo técnico e complexo, e que
envolvia tantas visbes e interesses divergentes. Parabenizou a comissao e o

plenario pelo esforco e disse acreditar que tal produto foi possivel porque todos
9
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estdo comprometidos, acima de tudo, com um interesse comum que € buscar o

melhor para o Condominio Retiro das Pedras.

Sendo s6, a Consultora Maria Caldas e o Coordenador Francisco deram a reunido
por encerrada.
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