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Projeto de LEI N° 161/2022 —- REDACAO ALTERADA APOS PARECER DA
PGM (PROCESSO 080/002124/2021)

DISPOE SOBRE A LElI URBANISTICA
DE NITEROI, SEU ZONEAMENTO, A
APLICACAO DE INSTRUMENTOS DE
POLITICA URBANA E AS REGRAS
GERAIS DE LICENCIAMENTO DA
ATIVIDADE EDILICIA E DE
FISCALIZACAO DA EXECUCAO DE
OBRAS.

A CAMARA MUNICIPAL DE NITEROI DECRETA E EU SANCIONO E
PROMULGO A SEGUINTE LEI:

TITULO I.

DOS CONCEITOS, OBJETIVOS E ESTRATEGIAS DE ORDENAMENTO
TERRITORIAL

CAPITULO |.

DOS CONCEITOS E ABRANGENCIA

Art. 1°. A Lei Urbanistica de Niter6i disciplina o parcelamento, o uso e a
ocupacao do solo em todo o territério do Municipio de Niterdi, de acordo com a
Lei n° 3.385, de 21 de janeiro de 2019 — Plano Diretor de Niter6i, bem como
institui as regras gerais de licenciamento da atividade edilicia e de fiscalizacéo
da execucao de obras.

Paragrafo unico. Os conceitos utilizados nesta Lei constam na Lei n°® 3.385, de
21 de janeiro de 2019 — Plano Diretor de Niterdi, complementados pelo Quadro
| desta Lei.

Art. 2°. A Lei Urbanistica de Niteréi tem por finalidade promover a estruturacao
urbana do territorio municipal objetivando equilibrar os processos de producéo e
transformacdo do espaco urbano com o meio ambiente e mobilidade urbana
sustentavel, além de unificar e simplificar a legislacdo de parcelamento, uso,
ocupacao do solo e de licenciamento da atividade edilicia.

Art. 3°. A disciplina de parcelamento, uso e ocupacéo do solo no territorio no
Municipio de Niterdi se orienta pelas diretrizes da Lei n° 3.385, de 21 de janeiro
de 2019 — Plano Diretor de Niteroi.
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CAPITULO Il

DAS ESTRATEGIAS DE ORDENAMENTO TERRITORIAL

Art. 4°. Como Estratégia de Ordenamento Territorial, o territério do Municipio de
Niterdi fica dividido em zonas de uso, conforme delimitacbes do Mapa | da
presente Lei, caracterizadas pelo conjunto de regras de parcelamento, ocupacgao
e uso do solo aplicaveis as respectivas porcdes do territorio.

Art. 5°. A Estratégia de Integracdo entre Transporte e Uso do solo consiste em
promover a mobilidade urbana sustentavel a partir da forma urbana compacta,
com densidades equilibradas ao longo dos eixos de estruturacédo e diferentes
centralidades com diversificagdo de usos, de modo a promover 0 encurtamento
das distancias e reduzir a necessidade de viagens longas motorizadas, em
especial, por automoveis.

Art. 6°. A Estratégia Espacial Policéntrica consiste em fortalecer as centralidades
urbanas considerando seus usos e intensidades de ocupacao do solo, de modo
a equilibrar a distribuicdo espacial da populacdo e das atividades econémicas,
bem como a relacdo entre moradia e emprego, objetivando corrigir e evitar
distorcbes do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio
ambiente, a mobilidade e a qualidade de vida urbana.

Art. 7°. A Estratégia de Qualificacdo da Ocupacédo Urbana consiste em utilizar o
térreo e 0 embasamento da edificacdo para conferir melhor relacdo entre o
interior do lote e a rua, vinculando parametros qualificadores que promovam a
integracdo entre espacos publicos e privados e ampliar a sensacdo de
seguranca dos espacos publicos.

Art. 8° A Estratégia de Qualificacdo Ambiental consiste em incentivar a
resiliéncia ambiental, em especial nos territérios de intensa transformacéo, por
meio da adocao de parametros que contribuam para o aumento da cobertura
vegetal, gestdo integrada das aguas, favorecam a ventilacao natural, reduzam a
absorcdo de radiacdo solar, promovam a arborizacdo das vias publicas e dos
passeios publicos e ampliem a area permeavel.

Art. 9°. A Estratégia de Preservacdo dos Ecossistemas Naturais consiste em
conter o processo de crescimento horizontal em baixa densidade — espraiamento
urbano — e a expanséo fragmentada da ocupacdo do solo como forma de
promover o uso eficiente do solo, reduzindo a pressao sobre areas verdes da
cidade, e 0 acesso a infraestrutura de menor custo por domicilio, em especial de
saneamento ambiental.

Art. 10°. A Estratégia Climatica consiste em reduzir a emisséao de gases de efeito
estufa a partir da reducdo da necessidade de utilizacdo do automovel e dos
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congestionamentos em funcao dos efeitos positivos da compactacao da forma
urbana da cidade, do desenvolvimento de centralidades locais associadas ao
transporte publico, e da promoc¢do do transporte ativo associado a melhor
relacdo entre densidades populacionais e oferta de oportunidades urbanas.

Art. 11. A Estratégia de Promocdo Equidade Socioespacial consiste em
promover o financiamento da producédo de habitacdo de interesse social de
forma integrada aos bairros e nos territérios com oferta de servigcos publicos e
empregos, bem como a urbanizacéo e regularizacéo fundiaria de assentamentos
precérios a partir da utilizacao de instrumentos de gestédo de valorizagédo da terra
baseados na justa distribuicdo dos beneficios e 6nus do processo de producao
da cidade, bem como facilitar a regularidade nos processos de produgéo e
transformacado do espaco urbano a partir da simplificacdo da Lei.

Art. 12. A Estratégia de Desenvolvimento Econdmico consiste em orientar a
implantacdo de atividades e usos econdmicos do municipio, garantindo o
respeito as tradicfes e vocacdes locais, bem como a infraestrutura disponivel,
de forma a ampliar e redistribuir as oportunidades de geracdo de emprego e
renda no territério, especialmente para os setores de servico e comércio de
diferentes portes e especialidades.

CAPITULO IIl.

DOS OBJETIVOS ESTRATEGICOS

Art. 13. Para o cumprimento das diretrizes previstas na Lei n® 3.385, de 21 de
janeiro de 2019 — Plano Diretor de Niteréi e atendimento das estratégias de
ordenamento territorial estabelecidas nesta lei, os parametros de parcelamento,
uso e ocupacao dos lotes serdo definidos conforme o0s seguintes objetivos
estratégicos:

I- Simplificar a legislacdo de parcelamento, uso e ocupacédo do solo
e de licenciamento da atividade edilicia para promover a
gualificacdo da ocupacdo do solo com equidade socioespacial,
aumento da oferta de moradias, intensificacdo das atividades
econdmicas, diversificacdo do uso do solo e qualificacdo da
paisagem, bem como a boa compreenséao da Lei pela populacéo;

- Promover o ordenamento territorial, mediante planejamento e
controle do uso, do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano
para promover a protecdo do patriménio ambiental, historico,
cultural, paisagistico, valorizar a memoria, o sentimento de
pertencimento a cidade e garantir a funcéo social da propriedade e
a diversidade socioambiental,

- Conter o processo de espraiamento urbano e a expansao
fragmentada da ocupacéo do solo, em defesa do ambiente natural,



VI-

VII-

VIII-

XI-

XII-

L Gabinete

\ - . do Prefeito
ey SEMPRE A FRENTE

por meio de restricAo a ocupagdo em espacos territoriais
especialmente protegidos;

Promover o desenvolvimento urbano de forma sustentével,
ordenando o adensamento demografico e as atividades
econdmicas, diversificando o uso do solo e qualificando a
paisagem ao longo dos eixos de estruturacdo e de qualificacao
urbana,

Fomentar intervengdes urbanas associadas a alternativas de
mobilidade urbana sustentavel ao longo dos eixos de estruturacéo
conectados aos municipios vizinhos, equilibrando a relagéo entre
os locais de emprego e de moradia, e considerando o Municipio de
Niteréi integrante da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro;
Integrar macro e micro acessibilidades pelo reconhecimento,
consolidacdo e estruturacdo de centralidades ao longo dos
principais eixos de conexao do Municipio, de modo a reduzir 0s
deslocamentos casa-atividades e melhor distribuir a atividades
econdmicas no territério municipal;

Incentivar o0 uso e ocupacéo do solo nas centralidades urbanas, de
forma a dinamizar e desenvolver o0 modelo espacial policéntrico
municipal, de modo a promover crescimento urbano equilibrado e
adequado para atividades socioeconémicas, infraestrutura,
equipamentos urbanos e comunitarios, conectados ao transporte
publico coletivo e infraestrutura de transporte ativo;

Promover o uso misto como forma de reduzir a necessidade de
deslocamentos motorizados, equilibrando a relacéo entre os locais
de uso residencial e ndo residencial e racionalizando a utilizacao
do automoével;

Adequar o direito de construir a funcéo social da propriedade, com
aplicacéo de instrumentos de politica urbana que regulam o uso da
propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do
bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental;
Promover a habitacdo de interesse social de forma integrada aos
bairros e nos territérios com oferta de servicos publicos e
empregos;

Fomentar a regularizacao fundiaria e urbanistica, a urbanizacao de
assentamentos precéarios e implantar uma politica fundiaria e de
uso e ocupagdo do solo que garanta o acesso a terra para as
funcdes sociais da propriedade e da cidade e que proteja o
patriménio ambiental e cultural;

Ampliar e requalificar os espagos publicos de passagem e
permanéncia, por meio da aplicagdo de instrumentos de politica
urbana do Estatuto da Cidade, em especial para as atividades que
mantém relagdo com a memodria e a identidade local baseada na
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cultura do encontro, do convivio e da confraternizacdo no espacgo
publico;

XIll-  Promover a qualificacdo ambiental do Municipio, a preservacao e
protecdo das unidades de conservacdo, areas de preservagao,
remanescentes de vegetacao significativa, iméveis e territorios de
interesse cultural, da atividade produtiva instalada e bairros de
urbanizacdo consolidada;

XIV-  Promover construcdes sustentaveis visando reduzir emissdes de
gases de efeito estufa, reduzir o consumo de agua e de energia,
otimizar a utilizacao do espaco publico e contribuir para a melhoria
das condi¢cbes ambientais;

XV- Fomentar boas préaticas de agricultura urbana para estimular a
inclusdo socioeconémica, bem como minimizacao de impactos no
entorno dos espacos territoriais especialmente protegidos;

XVI- Elaborar parametros urbanisticos coerentes na ocupacéao e uso do
solo considerando o0s impactos decorrentes de atividades
potencialmente poluidoras, em especial nas areas de influéncia
direta dos espacos territoriais especialmente protegidos;

XVII- Fomentar espécies nativas da Mata Atlantica na arborizacéo
urbana, promovendo o fluxo génico da fauna e flora e estimulando
a formacdo de corredores ecoldgicos que integrem as areas
protegidas;

XVIII- Simplificar as regras de parcelamento, uso e ocupacao do solo, em
especial nos lotes pequenos, de modo a facilitar a regularidade nos
processos de producao e transformacao do espaco urbano.

TITULO 1.

DAS ZONAS DE USO

Art. 14. As Zonas de Uso correspondem a por¢des do territério nas quais incidem
parametros préprios de parcelamento, uso e ocupacao do solo estabelecidos nos
guadros anexos desta Lei.

8§ 1° Os perimetros das zonas estéo delimitados no Mapa | anexo a presente Lei.

§ 2° Os parametros das zonas de uso sdo aplicaveis exclusivamente dentro de
seus perimetros.

8§ 3° O imovel que tiver incidéncia de duas ou mais zonas de uso tera seus
parametros aplicados respeitando os perimetros de cada uma das zonas
delimitadas sobre o lote.

8 4° As Faixas Marginais de Protecdo demarcadas pelos 6rgdos ambientais
competentes e seus efeitos legais, bem como suas condi¢des de intervencao,
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se sobrepdem ao zoneamento e as demais disposicdes da presente Lei
Urbanistica.

8 5° Nos espacos territoriais especialmente protegidos, a exemplo de areas de
preservacao permanente e unidades de conservacao ja existentes ou que vierem
a ser instituidas, deverédo ser observadas as restricbes de cunho ambiental pelas
legislagbes federal, estadual e municipal.

CAPITULO .

DAS ZONAS INTEGRANTES DOS TERRITORIOS DE ESTRUTURACAO

Art. 15. Os Territérios de Estruturacdo sao aqueles em que se pretende
promover o adensamento demogréfico, de atividades econdbmicas e servigcos
publicos, diversificacdo de usos, qualificacdo urbanistica e paisagistica e
estruturacdo de espacos publicos de modo articulado ao sistema de transporte
publico coletivo.

Art. 16. As Zonas de Uso que compdem os Territorios de Estruturacédo sao:

I- Zona Centralidade Metropolitana (ZCM) sdo as porcbes do
territério integrantes da Macroarea de Integracdo Metropolitana,
estabelecida pelo Plano Diretor de Niterdi, que compdem a
principal Centralidade Urbana do municipio, com intensa
diversificacdo de atividades econbmicas, expressiva oferta de
servigcos publicos, infraestrutura urbana consolidada e localizacéo
estratégica para Mobilidade Urbana municipal e intermunicipal;

- Zona de Estruturacéo Urbana (ZEU) séo porcdes do territério sobre
as quais objetiva-se o incentivo a transformacéao intensiva dos usos
e ocupacdo do solo, em diferentes intensidades e escalas de
densidade, associados aos Eixos de Estruturacdo da Mobilidade
Urbana Sustentavel e regifes estratégicas da cidade;

- Zona de Centralidade (ZC) sdo porcbes do territério que
demandam transformacao intensiva seguindo a Estratégia Espacial
Policéntrica, expressa pelo Plano Diretor de Niter6i e na presente
Lei, que objetiva a estruturagdo de centralidades urbanas
identificadas por seus diferentes portes, com incentivo a
diversificacdo de usos e producdo habitacional em perimetros
urbanos com facilitado acesso ao transporte publico, sob o
principio do crescimento urbano compacto.
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CAPITULO L.

DAS ZONAS INTEGRANTES DOS TERRITORIOS DE QUALIFICACAO

Art. 17. Os Territérios de Qualificacdo sdo areas em que se pretende a
manutencdo de usos existentes, o fomento as atividades produtivas, a
diversificacdo de usos ou o adensamento populacional moderado, a depender
das diferentes localidades que integram estes territorios, de forma de se
promover a integracao entre transporte e uso do solo.

Art. 18. As Zonas de Uso que compdem os Territorios de Qualificacdo séo:

VI-

\IE

Zona Uso Misto (ZUM) séo porcdes do territdrio que demandam
incentivo a integracdo entre usos residenciais e ndo residenciais,
de modo a dinamizar as funcbes urbanas de pequena e média
escalas;

Zona Residencial Multifamiliar (ZRM) sdo porgbes do territério
destinadas ao uso residencial multifamiliar, bem como a atividades
nao residenciais de carater local compativeis com o uso residencial
e segundo a classificacdo das vias;

Zona Residencial Ambiental (ZRA) sdo porcdes fortemente
antropizadas do territério a serem destinadas predominantemente
ao uso residencial multifamiliar, bem como a atividades nao
residenciais de carater local compativeis com o uso residencial,
associadas a insercao de parametros qualificadores do meio
ambiente, de recuperacdo ambiental e de menor taxa de ocupacéo
do solo;

Zona de Desenvolvimento Econdomico (ZDE) s&o porcdes do
territério cujo perimetro compée o0 uso e ocupacdo do solo
associados a polos de atividades indutoras de desenvolvimento
econdmico vinculados, especialmente, a atividades navais e
producdo de conhecimento cientifico;

Zona Centralidade Local (ZCL) sdo porcbes do territério que
demandam transformacado urbana seguindo a Estratégia Espacial
Policéntrica, por meio da estruturacdo de centralidades urbanas
com incentivo moderado a producdo de moradia e diversificacdo
de usos de carater local;

Zona Centralidade em ZEIS (ZC-ZEIS) séo por¢des do territério
que demandam transformacdo urbana seguindo a Estratégia
Espacial Policéntrica, por meio da estruturacdo de centralidades
urbanas em perimetros adjacentes as Zonas de Especial Interesse
Social, com incentivo & produgdo de moradia, diversificacdo de
usos de carater local e implantacdo de equipamentos publicos;
Zona Especial de Interesse Social (ZEIS) sao porgdes do territério
destinadas, predominantemente, a moradia digna para a

7
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populacdo da baixa renda por intermédio de melhorias
urbanisticas, recuperagdo ambiental e regularizacdo fundiaria de
assentamentos precérios e irregulares, bem como a provisdo de
novas HabitagOes de Interesse Social - HIS a serem dotadas de
equipamentos sociais, infraestruturas, em especial de saneamento
ambiental, areas verdes e comércios e servicos locais, situadas na
zona urbana.

Paragrafo Unico. As ZEIS poderdo ser classificadas e ter regras especificas de
parcelamento, uso e ocupacdo do solo estabelecidas por meio de norma
regulamentar especifica para fins de regularizacéo fundiaria, considerando suas
especificidades, considerando os parametros previstos nos quadros I, Il e lll-a
da presente Lei e podendo dispensar as demais exigéncias edilicias da presente
Lei.

CAPITULO L.

DAS ZONAS INTEGRANTES DOS TERRITORIOS DE PRESERVACAO

Art. 19. Os Territorios de Preservagdo sdo areas em que se pretende a
preservacdo de areas consolidadas de baixa e muito baixa densidades e de
conjuntos urbanos especificos, bem como territérios em que se pretende a
promocao de atividades econémicas sustentaveis conjugada com a preservacao
ambiental, além da preservacao cultural.

Art. 20. As Zonas de Uso que compdem os Territorios de Preservacao sao:

- Zona Residencial Unifamiliar (ZRU) sdo por¢des do territério
destinadas predominantemente ao uso residencial unifamiliar, bem
como a atividades nao residenciais de carater local compativeis
com o uso residencial e classificacéo viaria;

- Zona de Desenvolvimento Econémico Sustentavel (ZDS) séo
porcdes do territério destinadas as atividades produtivas de carater
local, com o viés da producdo de conhecimento e tecnologia
sustentavel, producao agricola, turismo e artesanato;

llI-  Zona de Conservacdo Ambiental (ZCA) sdo porcdes do territério
com densidade demogréfica baixa e ocupacgao do solo, destinadas
exclusivamente ao uso residencial e nao residencial compativeis
com a conservagcdo ambiental, além de diferenciar-se pela
obrigatoriedade de lotes minimos de maior area e testada, com
vistas a manutencéo dos ecossistemas naturais;

IV-  Zona de Preservacdo Ambiental (ZPA) sdo porcdes do territorio
consideradas de preservacdo permanente e/ou definidas como
unidades de conservacdo de protecédo integral, onde n&o séo

8
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permitidas quaisquer atividades que importem na alteracdo do
meio ambiente, assim como novas edificacdes, parcelamento do
solo, abertura de vias, aterros ou cortes de terreno, cortes de
vegetacdo nativa, extracdo mineral ou quaisquer tipos de
exploragdo de recursos naturais, sendo permitidas apenas a
realizacdo de pesquisas cientificas e o desenvolvimento de
atividades relacionadas a educacao e interpretagcdo ambiental, de
recreacdo em contato com a natureza de turismo ecoldgico;

V- Zonas Especiais de Preservagdo Paisagistica e Cultural (ZEPAC)
sdo por¢des do territorio destinadas a preservagdo, valorizacéo e
salvaguarda dos bens de valor histérico, artistico, arquiteténico,
arqueoldgico e paisagistico, doravante definidos como patrimoénio
cultural, podendo se configurar como elementos construidos,
edificacbes e suas respectivas areas ou lotes; conjuntos
arquitetonicos, sitios urbanos ou rurais; sitios arqueoldgicos, areas
indigenas, espacos publicos; templos religiosos, elementos
paisagisticos; conjuntos urbanos, espacos e estruturas que dao
suporte ao patrimoénio imaterial e/ou a usos de valor socialmente
atribuido.

Paragrafo tnico. Areas de Especial Interesse Turistico sdo porcées do territorio
onde h& interesse publico de aproveitar o potencial turistico, fazendo-se
necessarios investimentos, regulamentacbes e intervencdes especificas
segundo as caracteristicas proprias da atividade turistica.

Secéo I.

Das Zonas Especiais de Preservacdo Paisagistica e Cultural (ZEPAC)

Art. 21. As Zonas Especiais de Preservacado Paisagistica e Cultural (ZEPAC)
sao definidas nos termos do artigo 49 da Lei n° 3.385/2019 — Plano Diretor de
Niter6i e classificam-se em 4 (quatro) categorias definidas nos termos dos
incisos | a IV do caput do seu artigo 51, aplicando-se a tais zonas as disposi¢cdes
da Subecdao Il da Secéo Il do Capitulo | do Titulo Ill da mesma lei.

8 1° Os perimetros das ZEPAC estéo delimitados no Mapa | anexo a presente
Lei.

8§ 2° Os imdveis situados nas ZEPAC/APAC podem ser classificados como:

- Iméveis de Interesse de Preservacgéo (IIP): aqueles cujas fachadas
e telhados, bem como caracteristicas arquitetdnicas, artisticas e
ornamentais originais devem ser preservadas ou restauradas;
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- Iméveis de Interesse de Preservacao (IIP) parcial: aqueles cujo
interesse de preservagdo restringe-se a altura e elementos de
fachada que compdem o conjunto arquitetonico;

- Imdveis passiveis de renovagdo: aqueles que podem ser

modificados, substituidos e demolidos na sua totalidade.

8§ 3° Os projetos de aprovacdo em imoveis situados em ZEPAC/APAC deverao
ser submetidos a analise do 6rgédo cultural municipal nos seguintes casos:

- em imoveis de interesse de preservagao e de preservacao parcial:
instalacdo de publicidade, desmembramento, remembramento,
transformacdes de uso, reconstrucdo total ou parcial, recuperacao,
restauracao, reconstituicdo ou reforma, pintura ou qualquer reparo
de fachada, alteracfes internas, acréscimos e eliminagao de muros
divisorios;

- em iméveis de renovacdo: instalacdo de publicidade,
desmembramento, remembramento, transformacdes de uso,
construcdo e reforma, sendo observados: caracteristicas de
volumetria, composicdo de fachada, ritmo de fenestracao,
materiais de revestimento de fachada, cobertura, esquadrias e
guarnicdes, a fim de garantir a integracdo ao conjunto
arquiteténico.

§ 4°. As intervencdes arquitetdnicas nos Imoveis de Interesse de Preservacao
deveréo, obrigatoriamente, recompor a integridade arquitetbnica de sua fachada
e da porcao da cobertura preservada.

8 5° Nas ZEPAC/APAC estdo dispensados da exigéncia de vagas de
estacionamento os:

- Iméveis de Interesse de Preservacéo (lIP) total ou parcial,
- imoéveis com acesso exclusivo por rua de pedestre.

8 6° Nas ZEPAC/APAC, as transformacdes de uso em imoveis passiveis de
renovagdo com até 500m2 (quinhentos metros quadrados) de ATC sao
dispensadas do cumprimento das exigéncias de vagas para veiculos observado
o afastamento para a via, a critério do 6rgado cultural municipal, permitidos
acréscimos para nova instalagdo desde que permanegam com o limite de porte
de até 500mz (quinhentos metros quadrados) de ATC.

8§ 7° Os projetos arquitetdnicos para imoveis de interesse de preservacao (lIP) e
passiveis de renovacdo em ZEPAC/APAC deverédo considerar o disposto no
artigo 92 da presente Lei.

10
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instalacdo de toldos nos pavimentos térreos ou superiores,

individualizados por janelas, em imoveis situados em ZEPAC/APAC é permitida,

desde que:

sejam retrateis e ndo metalicos;

nao prejudiguem a integridade dos elementos ornamentais dos
imoOveis de interesse para preservacao;

nas ruas de pedestre sua projecao nao ultrapasse dois tercos da
altura do pavimento térreo e ndo exceda um quarto da largura do
logradouro, contada de testada a testada;

no caso das ruas de trafego de veiculos, a extensao dos toldos sera
limitada pela distancia livre de cinquenta centimetros a contar do
meio-fio, resguardada a propor¢cdo maxima de dois ter¢os da altura
do pavimento térreo;

no pavimento térreo o pé-direito minimo seja de dois metros e vinte
centimetros.

§ 9° Na ZEPAC/APAP do Caminho Niemeyer, quaisquer tipos de edificacdes e
de alteragdes de uso condicionam-se ao interesse do Municipio em promover
alteracdes urbanisticas de construcdo relativas a novos instrumentos cujos
padrbes de ocupacdo serdo objeto de parecer técnico do 6rgao licenciador
urbanistico considerando a obra do arquiteto Oscar Niemeyer e aprovacao
privativa pelo Prefeito do Municipio, ndo se aplicando as restricdes e limites
previstos na legislagcéo pertinente, em especial os parametros de uso e ocupacgao

do solo.

8 10° Nos imoveis passiveis de renovacdo na ZEPAC/APAC de Sao Lourenco,
as novas construcoes deverao atender as seguintes condicées:

proibida a construcdo de pavimento semienterrado, sendo
permitidos pavimentos de subsolo;

proibida a construcao sobre pilotis;

para as constru¢cdes com afastamento frontal ou estacionamentos,
poderda o 6rgdo cultural municipal exigir a constru¢do de muro de
alvenaria na testada do Iote cuja composicdo devera
compatibilizar-se com o entorno imediato;

nas edifica¢des implantadas nas testadas dos lotes ndo é permitida
a projecdo de qualquer elemento construtivo em balango além da
testada, como marquises, com excecao de cornijas, ornamentos e
sacadas até 0,50m (cinquenta centimetros);

ficam dispensados dos afastamentos laterais e de fundos, salvo
excecOes expressas nesta Lei, da taxa de ocupacédo e garantidas
ainda as condic¢des de iluminacdo e ventilacdo dos cémodos, na
forma da Lei;
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VI-  ter altura méxima limitada a altura da edificagdo lindeira, com
excecao das edificacdes localizadas poligonos, a seguir, onde as
mesmas terdo respectivamente 1 (um) e 3 (trés) pavimentos:

a) Poligono formado pela Rua S&o Lourenco, Rua Benjamin
Constant, Rua Professor Emylce de Oliveira e Travessa Luiz
Paulino;

b) Poligono formado pela Rua Dr. Genserico Ribeiro, Trav. Santo
Antonio, Trav. Luiz Paulino e Rua Sao Lourencgo.

8 11 Na ZEPAC/APAU do bairro Pé Pequeno, as edificacdes deverdo atender
as seguintes condigdes:

- Nas ruas Marica, Araruama, Saquarema, Miracema e Itaperuna a
partir do cruzamento com a rua Itaocara, fica definido o gabarito
maximo de 2 (dois) pavimentos de lamina, sem embasamento;

- Nas demais ruas, ficam instituidos os parametros de ZRM+3.

TITULO I,
DO PARCELAMENTO DO SOLO
CAPITULO I

DAS DIRETRIZES DE PARCELAMENTO DO SOLO

Art. 22. Para o cumprimento das estratégias de ordenamento territorial desta Lei
Urbanistica e das diretrizes previstas no Plano Diretor de Niterdi, os parametros
de parcelamento do solo serdo definidos conforme o disposto neste capitulo, por
meio da divisao ou redivisdo do solo, objetivando o equilibrio entre areas publicas
e privadas e seu adequado aproveitamento urbanistico de acordo com cada
zona de uso.

Art. 23. Nao sera permitido o parcelamento do solo:

- Em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdes, antes de tomadas
as providéncias para assegurar o escoamento das aguas;

- Em &reas com potencial ou suspeitas de contaminacéo,
contaminadas ou em monitoramento ambiental, sem que haja
manifestacédo favoravel do 6rgdo ambiental competente para sua
reutilizacdo conforme o uso pretendido;

- Em terrenos com declividade igual ou superior a 45° (quarenta e
cinco graus), salvo se atendidas as exigéncias especificas das
autoridades competentes;
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IV-  Emterrenos onde a incidéncia de riscos geoldgico/geotécnicos ndo
possibilite a edificagéo;

V- Em Zonas de Preservagdo Ambiental (ZPA);

VI- Em é&reas de preservacdo permanente e nas unidades de
conservagao de protecdo integral, cuja categoria nao permita a
ocupacdo humana, ressalvadas as excec¢Oes estabelecidas na
legislagdo vigente aplicavel.

Art. 24. As areas de preservacao permanente, as areas declaradas de Especial
Interesse Ambiental e as unidades de conservacédo da natureza cuja destinacéo
ndo permita a ocupacado humana serdo excluidas do cémputo de areas em
qualquer forma de parcelamento.

Art. 25. Nos projetos de parcelamento do solo deverdo ser respeitados o0s
recuos, as areas “non aedificandi”’, as areas de preservagao permanente e as
restricbes impostas por unidades de conservacdo da natureza estabelecidas
pelo Municipio e/ou 6rgdo ambientais competentes.

Art. 26. Os projetos de parcelamento deverdo indicar as faixas de drenagem
“Non aedificandi” ao longo dos cursos d’agua, quando for o caso, de forma a
garantir o acesso publico na sua manutenc¢éao, o perfeito escoamento das aguas
e a conservacao da vegetacdo de mata ciliar nativa existente.

Paragrafo unico. A faixa de drenagem, referida no caput deste artigo, podera ser
destinada para sistema viario ou areas verdes, podendo ser computada no
calculo das areas publicas ou de uso comum do parcelamento.

Art. 27. A edificacdo em glebas néo parceladas, independentemente de sua area
ou do volume da construgéo, fica condicionada ao prévio parcelamento do solo,
com a imposicao de transferéncia de area ao dominio publico municipal, na
forma na forma da Lei Federal n°® 6.766/79 e legislagdo municipal.

Paragrafo Unico. Reputa-se irregular, a merecer as penas previstas na legislacao
municipal, a edificacdo que néo observe o disposto no caput do presente artigo.

Art. 28. Sdo parametros de parcelamento do solo aqueles relativos:

I- a quadra:

a) area maxima de quadra;

b) comprimento maximo da face de quadra.
lI- ao lote:

a) area minima de lote;

b) area maxima de lote;

c) frente minima de lote;

d) frente maxima de lote.
lll- ao sistema viario:
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a) largura minima de passeio publico ou via de pedestre;
b) largura minima de caixa de rolamento;

¢) largura minima de ciclovia;

d) declividade das vias;

e) area minima do lote a ser destinada a Municipalidade;
f) as areas minimas das areas verdes e institucionais.

§ 1° Os parametros de parcelamento do solo dos incisos | e 1l do artigo anterior
se aplicam somente para novos loteamentos, variando conforme a zona, de
acordo com os valores estabelecidos no Quadro Il anexo a presente Lei.

§ 2° A area méaxima de quadra na Macrozona de Estruturacéo e Qualificacao do
Ambiente Urbano é de 20.000mz (vinte mil metros quadrados) e o comprimento
méaximo da face de quadra é de 300m (trezentos metros), observados os limites
menores estabelecidos para as diferentes zonas.

8 3° O comprimento maximo da face de quadra devera ter 200,00m (duzentos
metros).

8 4° Nas faces de quadra com comprimento superior a 200,00m (duzentos
metros), devera ser prevista obrigatoriamente via de pedestre a cada 150m
(cento e cinquenta metros).

§ 5° Fica dispensada nos casos de lotes e glebas com declividade superior a
20% (vinte por cento) a via de pedestre prevista no paragrafo anterior quando
esta ndo conectar pelo menos duas vias.

Art. 29. Os parametros de parcelamento do solo ndo se aplicam aos seguintes
usos néo residenciais:

- Base militar;

- Cemitérios;

- Industrias;

IV-  Servicos publicos;

V- Clubes esportivos e clubes de campo;
VI-  Corpo de bombeiros;

VIl-  Centros esportivos;

VIII-  Instituicdes Culturais;

IX-  Hospitais;

X- Parques publicos;

XI-  Pragas;

XlII-  Unidades de conservacgao.

8§ 1° Para os casos do caput, poderéo ser autorizados parametros especiais de

14



e,

s Gabinete

o © _
,- ‘ do Prefeito
R SEMPRE A FRENTE

parcelamento do solo do inciso Il do artigo 28 quando de interesse publico,
mediante avaliacdo especifica de impacto sobre a morfologia urbana e o sistema
viario.

§ 2° Para os casos do caput, a planta de parcelamento deverd gravar a
destinacao de uso do lote.

CAPITULO Il

DAS MODALIDADES DE PARCELAMENTO DO SOLO
Art. 30. Sdo modalidades de parcelamento do solo:

|- Loteamento;

lI- Desmembramento;

lll- Remembramento;

IV- Reparcelamento;

V- Parcelamento de Interesse Social (PIS);
VI- Condominio de lotes.

8§ 1° Considera-se desmembramento o parcelamento de lotes, até o limite das
dimensdes minimas estabelecidas na presente Lei, desde que a operacdo nao
interfira com o sistema viario existente, nem imponha qualquer outra modificacdo
nos logradouros ja existentes.

§ 2° Considera-se remembramento o reagrupamento de lotes, até o limite das
dimensdes maximas estabelecidas na presente Lei.

8 3° Considera-se reparcelamento do solo o reagrupamento de lotes ou glebas
e sua posterior divisdo em novos lotes com dimensdes, localizacdo ou
configuracgéo distintos da situacao original.

*Supressao dos paragrafos 4° a 6°

CAPITULO III.

DOS PARAMETROS DE PARCELAMENTO DO SOLO

Art. 31. As diferentes modalidades de parcelamento do solo previstas na
presente Lei deverdo observar o disposto relativo aos parametros dos Quadros
Ile ll-a.

8 1° O reparcelamento observara as disposicoes desta Lei relativas ao
parcelamento.
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§ 2° Os projetos de reparcelamento poder&o envolver conjunto de lotes ou glebas
que, somados, atinjam dimensdes maximas superiores aquelas estabelecidas
na presente Lei, desde que os lotes resultantes do reparcelamento respeitem as
dimensdes estabelecidas nos quadros indicados no caput deste artigo.

§ 3° Para fins da presente lei, considera-se como conceitos de loteamento e
desmembramento aqueles previstos na Lei Federal 6.766/79, sendo o
parcelamento de interesse social (PIS) espécie de parcelamento do solo,
realizado em zona urbana, destinado a atender populacéo de baixa renda, assim
demonstrado e aprovado em processo administrativo especifico.

8 4° O parcelamento de interesse social (PIS) devera obedecer a diretrizes e
parametros estabelecidos em regulamentacao prépria.

§ 5° E admitida a figura do condominio de lotes, desde que o fracionamento das
areas privativas obedeca ao disposto dos parametros dos Quadros Il e ll-a da
presente Lei.

8 6° Fica permitida a aprovacdo e execugado conjunta dos projetos de
parcelamento e edificacdo, nos termos a serem definidos em decreto
regulamentar.

Art. 32. A implantacdo do loteamento podera ser realizada em etapas, com a
expedicao do respectivo termo de verificacdo e execucdo parcial das obras.

Art. 33. Nos projetos de parcelamento, na forma de loteamento, seré afetado ao
Municipio 40% (quarenta por cento) da &rea total do empreendimento, excluidas
as areas previstas no artigo 23, assim distribuidos:

I- 10% (dez por cento) para lotes de destinacdo social e equipamentos
comunitarios;
II- 30% (trinta por cento) para uso publico e/ou areas verdes.

Paragrafo unico. Pelo menos metade das areas verdes referidas no caput deste
artigo devera permitir, quando possivel e de acordo com as condi¢des locais, a
continuidade com outras areas verdes existentes adjacentes ao parcelamento
projetado e garantir sempre condi¢cdes de acesso que permitam o efetivo uso
publico.

Art. 34. Os projetos de condominio de lotes deverdo observar as seguintes
destinacbes minimas da area total do empreendimento, excluidas as previstas
no artigo 24:

I- 10% para destinacdo social e equipamentos comunitarios, a serem
afetados ao Municipio;
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[I- 30% para uso comum do condominio;

Paragrafo Unico. A area a ser afetada ao Municipio nos termos do inciso | devera
possuir acesso a logradouro publico e respeitar a testada minima prevista para
a zona de uso.

Art. 35. A area a ser afetada ao Municipio nos termos do inciso | dos artigos 33
e 34 podera se situar fora dos limites da area a ser parcelada, resguardados no
minimo o mesmo percentual em &rea, valor equivalente e o interesse do
Municipio, ndo podendo estar localizada em areas com limitacdes urbanisticas
ou administrativas.

8 1° Nos casos previstos no caput, a area a ser parcelada devera observar
apenas as areas minimas nos termos do inciso Il dos artigos 34 e 35.

8§ 2° Na impossibilidade de afetagdo de area ao Municipio, nos termos do caput,
podera ser admitida o pagamento em espécie ao Fundurb, observado o valor
expresso em laudo técnico de avaliacdo calculado com base nos valores de
referéncia da area a ser parcelada.

CAPITULO IV.

DOS PARAMETROS DE ARRUAMENTO

Art. 36. Nos projetos de arruamento, o tracado das novas vias devera comprovar
sua adequacao a topografia, malha viaria existente ou projetada, e ser definida
de modo a satisfazer plenamente as condicfes de circulacao local.

Paragrafo Unico. Norma regulamentar ir& definir os parametros de arruamento
para fins de regularizacdo fundiaria em ZEIS, observando as caracteristicas
locais.

Art. 37. Os parametros de arruamento se aplicam somente para novos
loteamentos, variando conforme a zona, de acordo com os valores estabelecidos
no Quadro ll-a anexo a presente Lei.

Art. 38. O raio minimo das curvas de concordancia entre alinhamentos do
arruamento, bem como a condicdo de retorno em ruas sem saida, deverdo
atender as normas do CBMERJ.

Art. 39. Os projetos de arruamento deverao priorizar atendimento aos modos

nao motorizados, atender as normas técnicas de acessibilidade e reservar
espacos adequados a arborizacdo urbana nos espacos publicos.
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TITULO IV.

DA OCUPACAO DO SOLO

Art. 40. Os parametros urbanisticos que tratam das formas de ocupacao do solo
no territorio municipal séo definidos conforme as zonas de uso da presente Lei
Urbanistica assim como as diretrizes de desenvolvimento urbano do Plano
Diretor de Niteroi.

Art. 41. Sao parametros de ocupacéo do solo:

- Coeficiente de aproveitamento (CA):
a. Coeficiente de aproveitamento Minimo;
b. Coeficiente de aproveitamento Basico;
- Taxa de Ocupacéo (TO);
lll-  Gabarito (GAB);
IV-  Cota de Referencia de Gabarito;
V- Afastamentos minimos;
a. Afastamento minimo de frente;
b. Afastamentos minimos laterais e de fundo;
c. Afastamento minimo entre edificaces no mesmo lote.

Art. 42. Sao parametros qualificadores da ocupacdo, de modo a promover
melhor relacéo e proporcao entre espacos publicos e privados:

- Fruicdo Publica;

- Fachada Ativa;

- Limite de vedacao do lote;
IV-  Integracdo de passeio.

Art. 43. Sao parametros qualificadores do meio ambiente, de modo a promover
melhor relacéo e proporcao entre espacos publicos e privados:

- Taxa de Permeabilidade (TP);

- Taxa de Preservacao da Vegetacédo (TPV);
- Fachada Verde;

IV-  Telhado Verde;

V- Calcada Verde;

VI-  Aproveitamento de aguas pluviais;

CAPITULOI.

DOS PARAMETROS DE OCUPACAO DO SOLO

Art. 44. Os parametros de ocupacéo do solo sao definidos por zona de uso e
constam nos Quadros lll e lll-a anexo a presente Lei.
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§ 1°. Os potenciais construtivos definidos pelos parametros de ocupagéo do solo
séo aplicados exclusivamente nas areas sobre as quais incide a zona de uso e
serdo utilizados como referéncia para efeito do calculo do potencial construtivo
utilizado.

§ 2°. Os parametros de ocupacdo definidos em lei especifica para as areas
especialmente protegidas prevalecem sobre os estabelecidos nesta Lei.

Secéo I.
Do Coeficiente de Aproveitamento (CA)
Art. 45. O coeficiente de aproveitamento (CA) fica definido em duas categorias:

I- Coeficiente de aproveitamento minimo;
- Coeficiente de aproveitamento basico;

8 1°. A &rea dada pelo coeficiente de aproveitamento minimo corresponde ao
potencial construtivo minimo exigido para o lote, podendo ser considerado
subutilizado aquele que ndo alcancar os parametros constantes no Quadro lll.

§ 2°. Os imoveis localizados na Macroarea de Integracdo Metropolitana ficam
submetidos ao aproveitamento minimo construtivo exigido para o lote nos termos
do artigo 63 do Plano Diretor de Niterdi.

§ 3°. Para o célculo do potencial construtivo adicional devera ser utilizado o
coeficiente de aproveitamento basico nos termos do artigo 83 do Plano Diretor
de Niterdi.

§ 4°. Os potenciais construtivos definidos pelos coeficientes de aproveitamento
sdo aplicados exclusivamente nas areas sobre as quais incide a zona de uso e
serdo utilizados como referéncia para efeito do célculo do potencial construtivo
adicional.

§ 5° Quando houver contrapartida por meio de afetacdo ao dominio do Municipio
de area para alargamento de via ou construcdo de equipamentos publicos, o
potencial construtivo basico do remanescente do lote sera calculado em funcéo
de sua area original.

8 6°. A afetacdo de que trata o paragrafo anterior devera ser registrada em

Cartério de Registro de Imoveis e precede a emisséo do boletim de aceite de
obras.
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Subsecéo |I.

Da Area Edificavel Computavel (AEC)

Art. 46. A Area Edificavel Computavel (AEC) corresponde ao somatério de todas
as areas edificaveis resultantes da aplicacdo dos parametros de ocupacao do
solo.

Art. 47. Séo elementos ndo computaveis para efeito de AEC:

- Subsolo;

- Semienterrado;

- Embasamento sem unidades privativas;
IV-  Area destinada a guarda de veiculos;

V- Areas destinadas a circulac&o horizontal e vertical;

VI-  Areas destinadas ao lazer coletivo;

VII-  Compartimentos técnicos;

VIII- Area destinada aos usos ndo residenciais, até o limite de 25%

(vinte e cinco por cento) da area construida computavel total nos
EHIS de uso misto.

Art. 48. Para efeito do célculo da AEC das edificacdes de uso nao residencial
exclusivo, além do disposto no artigo anterior, sdo elementos ndo computaveis
para efeito de AEC:

- Unidade de satide com internacéo: Areas de apoio da infraestrutura
da edificacéo;

- Unidade de ensino: Ginasios e quadras esportivas;

- Edificacbes culturais: Areas de apoio da infraestrutura da
edificacao;

IV-  Posto de Abastecimento e servigo: Cobertura das bombas.

e Artigo ndo possuia problemas. Justificativa sobre os usos especificos
anexada no bojo do processo administrativo

Subsecao Il.

Do Potencial Construtivo Adicional
Art. 49. O Potencial Construtivo Adicional é bem juridico dominical, de
titularidade do Municipio, com fun¢des urbanisticas e socioambientais, nos
termos da Lei n° 3.385, de 21 de janeiro de 2019 — Plano Diretor de Niteroi.

Paragrafo unico. Considera-se potencial construtivo adicional o correspondente
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a diferenca entre Area Edificavel Computavel (AEC) utilizada e o potencial
construtivo basico.

Art. 50. A Prefeitura podera outorgar onerosamente o direito de construir
correspondente ao Potencial Construtivo Adicional mediante contrapartida
financeira a ser prestada pelos beneficiarios, nos termos dos artigos 28 a 31 e
seguintes do Estatuto da Cidade, e de acordo com os critérios e procedimentos
estabelecidos pela Lei n® 3.385, de 21 de janeiro de 2019 — Plano Diretor de
Niteroi.

§ 1°. A contrapartida financeira a Outorga Onerosa do Direito de Construir sera
calculada segundo o artigo 84 do Plano Diretor de Niteréi e deverao ser
considerados os Fatores de Planejamento (Fp) e Fatores de Interesse Social
(Fs) estabelecidos nos Quadros Vll-a e VlI-b da presente Lel.

§ 2° Os recursos auferidos com as contrapartidas financeiras oriundas da
Outorga Onerosa do Direito de Construir serdo destinados ao Fundo Municipal
de Desenvolvimento Urbano — Fundurb, nos termos da Lei n° 3.385, de 21 de
janeiro de 2019 — Plano Diretor de Niteroi.

§ 3°. O valor total da contrapartida financeira relativa a outorga onerosa de
potencial construtivo adicional nos termos da Lei n°® 3.385, de 21 de janeiro de
2019 — Plano Diretor de Niterdi, pode ser objeto de parcelamento, nos termos
desta Lei.

8§ 4°. O parcelamento dos créditos referidos no artigo anterior pode ser concedido
em até 36 (trinta e seis) parcelas, devendo estar quitado para a emissdo do
Boletim de Aceite de Obras.

Secéo Il

Da Taxa de Ocupacgéo

Art. 51. A Taxa de Ocupacédo (TO) corresponde a relacdo percentual entre a
area de projecao horizontal de uma edificacdo e a area do lote.

Paragrafo Unico. A Taxa de Ocupacdo maxima é estabelecida segundo zona de
uso conforme estabelecido no Quadro Il desta Lei.

Art. 52. Sd0 elementos ndo computaveis para efeito de TO, sem prejuizo do
atendimento da taxa de permeabilidade minima exigida e do afastamento frontal
minimo exigido:

- Subsolo;

- Semienterrado;
[l- Embasamento ndo afastado das divisas;
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IV-  Varandas em balanco.

Secéo lll.

Do Gabarito

Art. 53. O Gabarito corresponde ao nimero maximo de pavimentos de uma
edificacao, estabelecido segundo zona de uso.

§ 1°. O Gabarito maximo de Embasamento é estabelecido pelo Quadro lll-a da
presente Lei.

§ 2°. O Gabarito maximo da lamina de uma edificacéo é estabelecido pelo Mapa
1 e Quadro lll-a da presente Lei.

8 3° Dependerao de elaboracdo de Estudo prévio de Impacto de Vizinhanca
(EIV), a serem submetidos para obtencéo de licenciamento, as edificacbes com
mais de 16 pavimentos de lamina.

8 4° N&o sera permitida na area fronteira a orla maritima de todo o Municipio de
Niterdi, a qualquer titulo, construcao residencial ou ndo residencial com gabarito
capaz de projetar sombra sobre o corddo arenoso das praias, excluido o
calcadao, nos periodos de:

- solsticio de inverno (22 de junho): de 8h até 16h.

- equindcio de primavera (23 de setembro) e de outono (21
de marco): de 7:30h até 16:30h.

[ll-  solsticio de verdo (22 de dezembro): 7h até 17h.

8 5° Nao seréo levados em consideracdo o sombreamento das edificacdes
quando estas estiverem incluidas nas areas de sombra de quaisquer acidentes
topograficos ou de edificacdes regularizadas pelo municipio.

8 6° Fica permitido Gabarito de até 5 (cinco) pavimentos para edificacdes
hospitalares com internagdo em todo o Municipio, exceto em ZPA e nas ZEPAC
de Itacoatiara, Bairro Peixoto e Fazendinha.

8 7° As edificagBes hospitalares com internac@o existentes até a entrada em
vigor da presente Lei poderdo realizar acréscimo até o limite de gabarito do
paragrafo anterior mantendo o alinhamento de construgdo, afastamentos e taxa
de ocupacado existentes, ficando o acréscimo dispensado de atendimento de
novas vagas de estacionamento.

Art. 54. O nome da zona de uso corresponde a uma sigla de letras somada a
um numero, na qual:
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- A sigla de letras corresponde a tipologia de embasamento;
- O numero corresponde ao gabarito maximo da lamina em
pavimentos.

Art. 55. Sdo pavimentos ndo computaveis para efeito de Gabarito:

- Subsolo;

- Semienterrado;
- Cobertura;

IV-  Técnico.

Paragrafo Unico. Nas Zonas de Uso ZCM e ZEU, sera admitida a converséo de
um pavimento de lamina em um pavimento adicional de embasamento.

Subsecéo |I.

Das alturas maximas
Art. 56. Para fins de altura méxima dos pavimentos da edificacdo, considera-se:

8§ 1°. O pavimento térreo que compde o pavimento de embasamento devera ter
altura maxima de 5,90m (cinco metros e noventa centimetros).

§ 2°. A altura maxima de cada um dos demais pavimentos devera limitar-se ao
pé direito de 3,50m (trés metros e meio).

§ 3°. A altura minima livre de qualquer pavimento habitavel de uso residencial de
permanéncia prolongada ou de acesso de pedestres devera limitar-se ao pé
direito minimo de 2,50m (dois metros e cinquenta).

8 4°. A altura minima livre de qualquer pavimento de uso ndo residencial de
permanéncia prolongada ou de acesso principal de pedestres devera limitar-se
ao pé direito minimo de 2,50m (dois metros e cinquenta).

§ 5°. A altura minima de qualquer pavimento de permanéncia transitoria devera
limitar-se ao pé direito minimo de 2,20m (dois metros e setenta).

8 6°. Nao serdo computadas, para efeito da taxa de ocupacédo e numero total de
pavimentos do embasamento, as garagens e acessos em pavimento
semienterrado, com até o maximo de 1,60m (um metro e sessenta centimetros)
acima do nivel do solo em relagdo ao ponto médio da testada do lote.

§ 7°. Quando em terrenos em declive, a altura maxima admitida entre o piso do

altimo pavimento inferior e o perfil natural do terreno sera de 5,50m (cinco metros
e cinguenta) no seu ponto mais desfavoravel.
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8 8°. A altura maxima do pavimento técnico das edificacdes, responséavel por
abrigar equipamentos e tubulacfes correspondentes aos principais sistemas
operacionais da edificagdo, devera limitar-se a altura maxima de 5,00m (cinco
metros).

8§ 9° A altura maxima do pavimento técnico das edificagbes de uso nao
residencial especial, listados na presente Lei, poderdo ter altura superior aguela
definida no paragrafo anterior, mediante a apresentacdo de laudo técnico
especializado que comprove a impossibilidade de abrigar equipamentos e
tubulagbes correspondentes aos principais sistemas operacionais da edificacéo
e mediante a analise de Estudo de Impacto Morfoldgico.

Subsecao Il.

Do subsolo e pavimento semienterrado

Art. 57. Nas zonas de uso ZCM, ZEU, ZC, ZUM, ZDE, ZRM e ZC-ZEIS, serao
admitidos, no méaximo, dois pavimentos de subsolo e um pavimento
semienterrado ndo computados no Gabarito maximo.

Paragrafo unico. Nas zonas de uso do caput, o aproveitamento do subsolo estara
condicionado a compensacdo ambiental decorrente da interferéncia no lencol
freatico, conforme licenciamento ambiental do 6rgdo municipal competente.

Art. 58. Sera admitido o aproveitamento em subsolo para a destinacdo a usos
nao residenciais, desde que integrado a fachada ativa da edificacéo, atendidas
as condi¢cdes de acessibilidade, ventilacao e iluminag¢do, bem como incéndio e
panico definidas pelo CBMRJ, observando o computo de AEC na forma dos
artigos 46 a 48 da presente Lei.

Subsecao lIl.
Do Embasamento
Art. 59. O embasamento corresponde a parte da edificacdo abaixo da lamina,
nao afastada das divisas, que compreende o pavimento térreo e pavimentos

adicionais até o limite estabelecido pelo Quadro lll-a da presente Lei.

8 1° Fica permitida a ocupacdo por lojas no embasamento ndo afastado das
divisas, segundo previsédo das Zonas de Uso e dos Quadros Il e IV.

§ 2° Sera admitido o aproveitamento do embasamento para a destinagdo aos

usos previstos para a lamina, desde que respeitados os parametros de
afastamento e ocupacéo correspondentes.
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8 3° No caso de aproveitamento do embasamento para a destinagado aos usos
residencial e ndo residencial, a area dos pavimentos destinados a essa
finalidade irdo entrar no computo da AEC na forma dos artigos 46 a 48 da
presente Lei.

8 4° No caso de aproveitamento do embasamento para utilizacdo de vagas de
automoveis, fica vedado voltar planos de fachada com veiculos aparentes para
o logradouro, ocasido na qual o embasamento devera ter tratamento compativel
com o restante da fachada da edificacao.

Art. 60. Podera ser admitido um pavimento intermediario no térreo de
edificacdes de uso residencial e ndo residencial, sem computo no gabarito da
edificacdo e na AEC, desde que atendam aos seguintes requisitos:
- Ter altura util minima de 2,50m, exceto para guarda de veiculos
gue podera ter altura util minima de 2,20m;
- Possuir afastamento de 4,00m (quatro metros) da fachada principal
do térreo;
- N&o possuir unidades autbnomas.

Paragrafo unico. O Pavimento Intermediario podera ser utilizado para guarda de
veiculos e/ou atividades de uso comum do condominio.

Subsecéao IV.

Da cobertura

Art. 61. O pavimento de cobertura serd admitido em todas as Zonas de Uso,
exceto em ZPA, e ndo sera computado no gabarito da lamina.

8§ 1° O pavimento de cobertura devera estar limitado ao perimetro do pavimento
imediatamente inferior, respeitar um afastamento minimo de 3,00 (trés metros)
em relacao a fachada frontal e de 2,00m (dois metros) em relacdo as demais
fachadas, bem como observar o pé direito maximo de 3,50m (trés metros e
cinquenta centimetros).

8 2°. Quando a edificacao for colada nas divisas laterais, o aproveitamento da
cobertura fica dispensado do afastamento destas divisas, proibida a abertura de
Vaos.

§ 3°. O pavimento de cobertura podera se constituir em unidades independentes

ou dependéncia do pavimento imediatamente inferior, ter uso coletivo ou abrigar
equipamentos tais como reservatorios e equipamentos mecanicos.

§ 4° Seré& permitida na cobertura a implantacdo de elemento pergolado vazado
e sem apoios, limitado a 1,00m em relagéo as divisas laterais e de fundo e 2,00m
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em relacdo a divisa de frente.

8§ 5° O pavimento de cobertura em ZEPAC/APAU devera respeitar 0s
afastamentos minimos para todos os planos de fachada previstos na presente
Lei.

Art. 62. Somente serd admitido acima da cobertura, em edificacdes coletivas, o
pavimento técnico destinado exclusivamente a equipamentos, tais como
reservatorios e instalacées mecanicas.

Secéo lll.

Da Cota de Referéncia de Gabarito

Art. 63. Para efeito desta Lei Urbanistica, considera-se Cota de Referéncia de
Gabarito a cota topografica de nivel médio do meio-fio da testada por onde sera
0 acesso a edificacao.

8 1°. Nos lotes situados, total ou parcialmente, acima da cota de referéncia de
gabarito da zona correspondente, o gabarito devera ser reduzido de 1 (um)
pavimento a cada 3,50m (trés metros e cinquenta centimetros) que se eleva em
altitude, ficando sempre assegurado o gabarito minimo de 3 (trés) pavimentos
de lamina, exceto quando houver restricdo especifica estabelecida na legislacao.

§ 2°. No caso do acesso a edificagéo ocorrer por meio de via interna, a Cota de
Referéncia de Gabarito podera ser o ponto de meio fio situado em frente ao
acesso principal de edificacdo desde que apresentado estudo de impacto sobre
a morfologia.

8§ 3°. As referéncias de nivel serdo consideradas a partir da base cartogréfica
disponivel no 6rgdo municipal responsavel pela analise e licenciamento de
obras.
Secao IV.
Dos Afastamentos minimos

Art. 64. Os afastamentos minimos das edificacBes correspondem a:

- Afastamento minimo de frente;

- Afastamentos minimos laterais e de fundo;

llIl-  Afastamento minimo entre Edificagcbes no mesmo lote.

Paragrafo unico. Os parametros e condi¢cdes de afastamento constam nos
Quadros Il e lll-b.
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Art. 65. O afastamento minimo de frente foi estabelecido no ambito desta Lei
Urbanistica de acordo com a Zona de Uso correspondente e hierarquia viaria.

8 1° Aplicar-se-&o regras diferenciadas em relagdo aos afastamentos minimos
para os usos residenciais unifamiliares e bifamiliares nas zonas de uso ZRU,
ZRM, ZEPAC, ZCA e ZDS:

a) Para os referidos usos residenciais em tais zonas de uso, O
afastamento minimo de frente sera de 3,00m (trés metros) nas vias
locais.

b) As edificacdes residenciais unifamiliares e bifamiliares situadas nos
eixos, vias arteriais e coletoras deverdo obedecer ao afastamento de
frente estabelecido para a Zona de Uso correspondente, conforme
Quadro Ill anexo a esta Lei.

c) As edificacdes residenciais unifamiliares e bifamiliares, quando
voltadas para serviddes publicas de circulacdo, pracas e areas verdes
deverdo respeitar o afastamento minimo de 3,00m (trés metros)
contados dos limites das mesmas.

d) As edificacdes residenciais unifamiliares e bifamiliares poderao ter
balanco e/ou varanda em balanco de até 1,20m (um metro e vinte
centimetros) sobre a faixa de afastamento de frente, com altura
minima de 2,00m (dois metros) em relacdo ao piso do pavimento
térreo, ndo sendo computados na Taxa de Ocupacao.

8 2° Nas Zonas de Especial Interesse Social (ZEIS) fica estabelecido que o
afastamento de frente sera fixado de acordo com o alinhamento das construcfes
existentes e/ou projeto de alinhamento da via, quando houver.

8 3° Em todas as Zonas de Uso, exceto ZEIS, o afastamento de frente devera
observar o disposto quanto aos Parametros Qualificadores da Ocupacgéo e ao
Sistema de Hierarquizacao Viaria da presente Lei apresentadas nos quadros Il
e V, respectivamente.

8§ 4° Sera admitida a ocupacéo da faixa do afastamento de frente das edificagdes:

a) Implantacdo de sistema de esgotamento sanitario, dispositivos de
drenagem pluvial, reservatdrios enterrados, apenas no caso de
edificacdes de uso residencial unifamiliar e bifamiliar;

b) Construcdo de piscinas, apenas no caso de edificagcbes de uso
residencial unifamiliar e bifamiliar;

c) Cobertura para estacionamento, limitada a duas vagas
perpendiculares a testada, por lote, com pé direito maximo de 3,50m
(trés metros e cinquenta centimetros) e somente em vias locais,
apenas no caso de edificagcbes de uso residencial unifamiliar e
bifamiliar;

d) Instalacdo de pérgulas e outros elementos vazados;
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e) Instalacdo de elementos de composi¢cdo arquitetonica balanceados,
destinados a proporcionar conforto térmico, economia energética ou
contribuir para a maior diversidade do conjunto arquitetbnico do
Municipio, devendo ser moveis e ndo poderao constituir piso utilizavel
nem resultar em aumento da area da edificacao;

f) O balanco de varandas, jardineiras e elementos decorativos sobre o
afastamento de frente sera de no maximo 2,00m (dois metros)
devendo guardar um afastamento minimo de 2,50cm (dois metros e
cinquenta centimetros) em relacéo as divisas laterais e de fundos;

g) Rampas de acesso a pedestres, observando as normas de
acessibilidade, até o limite da metade do afastamento frontal,
exclusivamente para aquelas existentes anteriores a publicacdo desta
Lei Urbanistica;

h) Elevadores de pequeno porte com no maximo duas paradas, com
finalidade exclusiva de promocédo de acessibilidade, exclusivamente
para edificacdes existentes anteriores a publicagdo desta Lei
Urbanistica;

i) Construgcdo de Edicula em lotes com dois ou mais blocos de
edificacdes coletivas ou vilas, para uso exclusivo de Guaritas de
controle de acesso da edificacdo, ndo sendo computadas no calculo
da AEC, limitadas a 1 (um) pavimento e 6m2 (seis metros quadrados),
podendo ser associada a tal um pértico de entrada, cuja altura devera
atender as diretrizes de projeto do Corpo de Bombeiros;

J) Instalacdo de equipamentos e medidores exigidos pelas
concessionarias de servicos publicos, desde que enterrados, ou
desenterrado mediante manifestacdo técnica da concessionaria que
justifique a impossibilidade de enterramento.

8 5° Nas edificagbes néo residenciais ou mistas, a area resultante da faixa de
afastamento de frente e o antigo passeio deverdo constituir novo passeio
continuo, devendo ser mantidos totalmente livres de edificacfes, instalacdes e
equipamentos superficiais, bem como cercas, muros ou qualquer outro tipo de
barreira.

8 6° Em Escolas, Hospitais, Unidades de saulde, Instituicbes Culturais,
Instituic6es Publicas e Militares sera permitido o fechamento das testadas dos
lotes por medida de seguranca.

§ 7° As edificagbes industriais acima de 4.000 m? de ATC deverao ser afastadas
no minimo de 20,00m (vinte metros) do alinhamento do logradouro e conter
patios internos de estacionamento para carga e descarga.

8 8° Os imobveis situados em areas de amortecimento de unidades de

conservacao deverdo observar os afastamentos definidos pelos planos de
manejo.
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8 9° Nos casos de obras de alargamento de logradouros realizadas pelo poder
publico, fica autorizada a dispensa dos afastamentos minimos previstos pela
presente Lei como contrapartida a afetacdo ao dominio municipal da area de
recuo destinada para alargamento.

8 10° Além dos casos previstos no paragrafo anterior, o imével atingido pelo
recuo para alargamento de logradouro podera manter a construcao existente na
faixa de afastamento, resguardando os interesses municipais.

Art. 66. Os afastamentos laterais e de fundo ficam dispensados, observadas as
restricbes de normas de vizinhancga previstas no Cadigo Civil:

- Quando a altura da edificagdo for menor ou igual a 10m (dez
metros);

- Quando a altura da edificagao for superior a 10m (dez metros), para
a face de lote em que o lote vizinho apresente edificacdo encostada
na divisa do lote, até a altura da empena existente;

- Em Escolas, Hospitais, Instituicbes Culturais, Instituices Publicas
e Militares quando comprovado que os compartimentos voltados
para as divisas ndo necessitam de abertura de vaos para sua
finalidade de uso, quando a altura for menor ou igual 18,00m
(dezoito metros) e localizados nas macroareas de Integracéo
Metropolitana e de Urbanizacdo Consolidada.

8§ 1° As edificacBes de até 08 (oito) pavimentos de lamina nas zonas ZEU, ZCM
e ZC, excluidos cobertura e embasamento, terdo afastamentos minimos laterais
e de fundos das edificagdes iguais a 3,50m (trés metros e cinquenta
centimetros).

§ 2° As construgdes em subsolo quando aflorarem mais de 5,50m (cinco metros
e cinquenta centimetros) em relacdo ao perfil natural do terreno, deverdo
observar os afastamentos laterais e de fundo obrigatérios definidos no Quadro
[l anexo.

§ 3° As ocupacdes em terrenos com 50% ou mais de declividade e em encostas
deverédo ser submetidas a licenciamento ou manifestacéo do érgéo responsavel
pela analise ambiental e geoldgica do municipio.

8 4° Nas Zonas de Especial Interesse Social (ZEIS) fica estabelecido que os
afastamentos laterais e de fundo serdo dispensados, desde que n&o sejam
abertos vaos para os vizinhos, caso em que devera ser regulamentado por
decreto especifico considerando as condi¢des locais.

§ 5° Sera admitida a ocupacao da faixa dos afastamentos laterais e de fundo das
edificacoes:
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a) Implantacdo de sistema de esgotamento sanitario, dispositivos de
drenagem pluvial e reservatorios enterrados de sistemas de
abastecimentos de agua;

b) Construcao de piscinas;

c) Instalacdo de pérgulas e outros elementos vazados;

d) Instalacdo de elementos de composicdo arquitetbnica balanceados,
destinados a proporcionar conforto térmico, economia energética ou
contribuir para a maior diversidade do conjunto arquiteténico do
Municipio;

e) Deverdo ser moveis e ndo poderdo constituir piso utilizavel nem
resultar em aumento da area da edificacao;

f) O balango de varandas, jardineiras e elementos decorativos sobre os
afastamentos laterais e de fundos sera de, no maximo, 2,00m (dois
metros) devendo guardar um afastamento minimo de 2,50m (dois
metros e cinquenta centimetros) em relacéo as divisas laterais e de
fundos;

g) No caso de prédios colados nas divisas laterais, as varandas frontais
e de fundos em balanco, deverado ter um afastamento minimo de 1,50m
(um metro e cinquenta centimetros) das divisas laterais, podendo ser
isento desde que respeitado o limite da empena cega da edificacao
existente limitrofe.

Art. 67. O afastamento minimo entre edificacbées no mesmo lote devera ser igual
a 2 (duas) vezes o afastamento lateral exigido para tais edificagcbes de acordo
com a zona de uso correspondente.

Paragrafo Unico. As edificacdes unifamiliares implantadas de forma geminada,
com até 04 (quatro) edificacBes dispostas em série, poderao ser afastadas entre
si atendendo ao afastamento minimo de 1,50m (um metro e cinquenta
centimetros) para cada face da edificacdo que nao possuir vao.

Art. 68. Nos lotes com até 16m (dezesseis metros) de testada, situados nas
zonas integrantes dos Territorios de Estruturacdo das Macroareas de Integracao
Metropolitana, de Urbanizagéo Consolidada e de Promocéao da Equidade, exceto
em ZEPAC, ZRU, ZCA e ZPA, as edificacdes poderdo obedecer as seguintes
condi¢Oes referentes aos afastamentos laterais, dispensada a taxa de ocupacao
e considerando o gabarito permitido para a zona de uso correspondente:

- Edificacbes com até 05 (cinco) pavimentos totais, excluidos
a cobertura e o pavimento semienterrado, poderdo ser
coladas nas divisas laterais, proibida a abertura de vaos;

- Edificacbes com até 05 (cinco) pavimentos de lamina,
excluidos a cobertura e o embasamento poderdo ter
afastamentos laterais de 2,50m (dois metros e cinquenta
centimetros).
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Secéo VILI.

Da guarda e circulacéo de veiculos

Art. 69. A quantidade minima de vagas de estacionamento de veiculos
individuais motorizados define-se de acordo com o Quadro VI desta Lei
Urbanistica.

8§ 1° Ficam dispensados da exigéncia de vagas de estacionamento:

- Usos Nao Residenciais e transformacdo de uso até 500 m2 de
AEC;

- Uso Nao residencial Especial de Templos Religiosos;

- Uso Nao Residencial Especial de estabelecimentos de ensino
infantil, fundamental, médio e superior;

IV-  Usos Residenciais, Nao Residenciais e Nao residenciais especiais
de até 2.000 m2 de AEC nas zonas de uso ZCM;

V- Edificacbes distantes no méaximo 800m (oitocentos metros) de
caminhada (distancia real) de uma estacdo de transporte de alta
capacidade.

8§ 2° Em edificagcbes de uso misto, a quantidade de vagas sera igual ao
somatorio das vagas para as unidades residenciais e para aquelas destinadas
ao uso nao residencial.

§ 3° Serdo admitidas solu¢cdes mecanicas para rampas de acesso aos locais de
estacionamento coletivo em edificios garagem e edificacdes de uso residencial.

8 4° O acesso aos locais de estacionamento coletivo, sejam eles descobertos ou
internos em embasamentos cobertos, devera ter largura minima de 3,00m (trés
metros) em linha reta e patamar com lado minimo de 5,00m (cinco metros),
chanfrado a 45° para mudanca de direcdo, ou 3,50m (trés metros e cinquenta
centimetros) em linha curva.

§ 5° As vagas de estacionamento deverdo ter dimensées minimas de 5,00m x
2,50m (cinco metros por dois metros e cinquenta centimetros), livres de
obstaculos permanentes ou provisorios.

8 6° As vagas de estacionamento poderdo se situar ao longo das vias internas
de circulacdo, sejam elas cobertas ou descobertas, e possuirdo, neste caso,
dimensdes minimas de 2,20m (dois metros e vinte centimetros) de largura e
5,50m (cinco metros e cinquenta centimetros) de comprimento.

§ 7° As vagas de estacionamento poderéo estar situadas nos afastamentos das
edificacdes de uso néo residencial, desde que permanecam descobertas em sua
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integralidade e caso localizadas em vias do tipo eixo nas zonas de uso ZCM,
ZEU e ZC, mediante manifestacdo do 6rgdo responsavel pela operacdo de
transito municipal.

8§ 8° As vagas de garagem poderdo estar situadas nos afastamentos das
edificagbes de uso residencial unifamiliar e bifamiliar localizadas em vias locais,
sendo toleradas coberturas nestas areas, limitadas a 2 (duas) vagas, nao
podendo haver desvirtuamento de uso.

8 9° As garagens semienterradas poderao se situar no afastamento estabelecido
para o(s) Logradouro(s) Publico(s) onde se localizem, desde que descobertas,
exceto nas Macrodreas de Integracdo Metropolitana e de Urbanizacéo
Consolidada.

8 10°. Estabelecimentos hoteleiros, caracterizados nesta Lei Urbanistica como
uso nao residencial especial, deverao respeitar:

- O numero minimo de vagas de estacionamento igual a 01 (uma)
vaga para cada 15 (quinze) unidades de hospedagem,;

- 01 (uma) vaga p/100m2 (cem metros quadrados) para Sala de
Reunides;

- Se edificagdes acima de 1.000m? de AEC, adequacgao do passeio
na testada do lote para implantacdo de baia exclusiva para
embarque e desembarque.

Art. 70. As condicBes internas e externa de circulacdo de veiculos séo
estabelecidas pelo disposto no presente artigo.

8 1° As vias de circulacdo de veiculos nas areas de manobra para acesso as
vagas de estacionamento, cobertas ou descobertas, deverdo possuir largura
minima de 4,00m (quatro metros).

8§ 2° Os acessos que atendem simultaneamente veiculos e pedestres em
grupamentos de até 4 (quatro) unidades, terdo largura minima de 4,00m (quatro
metros).

8 3° Em grupamentos de edificagdes residenciais com mais de 4 (quatro)
unidades individuais privativas, as vias internas descobertas deverao possuir
largura minima de 4,50m (quatro metros e cinquenta centimetros) para caixa de
rolamento em toda sua extensdo e 1,50m (um metro e cinquenta centimetros)
para os passeios frontais as edificagdes.

8§ 4° A declividade maxima permitida para as vias de circulacdo de veiculos é de
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20% (vinte por cento), limitando-se a 100,00m (cem metros) de comprimento 0s
trechos de vias com declividade entre 10% (dez por cento) e 20% (vinte por
cento) Entre dois trechos com declividade superior a 10% (dez por cento) devera
haver um patamar de descanso com comprimento minimo de 12,00m (doze
metros) e inclinacdo méaxima inferior a 10% (dez por cento).

§ 5° Sera obrigatoria a existéncia de retorno para veiculos nas vias internas
descobertas sem saida e em qualquer via a cada 200,00m (duzentos metros),
conforme Quadro ll-a.

8 6° As vias para a circulacao exclusiva de pedestres terdo largura minima de
2,00m (dois metros).

8§ 7° As rampas de acesso direto de veiculos ao logradouro publico terdo largura
minima de 3,00m (trés metros) e inclinacdo méaxima de 20% (vinte por cento) no
acesso ao subsolo e 25% (vinte e cinco por cento) nos pavimentos de
embasamento acima do térreo.

§ 8° As rampas de veiculos no interior da edificacdo terdo largura minima de
3,00m (trés metros) e inclinagcdo maxima de 25% (vinte e cinco por cento).

§ 9° Toda a &rea do lote nos pavimentos térreo, semienterrado e subsolo, exceto
o afastamento frontal, podera ser destinada para guarda de veiculos,
resguardada a circulacdo de pedestres e observando os demais parametros
gualificadores da presente Lei.

8 10° Os locais para guarda de veiculos em edificagBes de uso nao residencial
acima de 500mz2 (quinhentos metros quadrados) e edificios garagem acima de
1.000m?2 (mil metros quadrados), deverédo prever:

- Entrada localizada antes dos servi¢cos de controle e recepcéo

- Reserva de area destinada a acumulacdo com espaco para um
minimo de dois veiculos, dentro da area do lote, podendo ocupar a
area do afastamento minimo frontal, desde que descoberta;

- Indicagbes graficas referentes as localizagbes de cada vaga de
veiculos e dos esquemas de circulagdo desses veiculos nos
projetos;

IV-  Acessibilidade a todos os pavimentos destinados ao publico.

8 11° Fica permitida a instalacdo de equipamentos para estacionamento de

veiculos, automatizados ou nao, horizontais ou verticais, observando as
especificacdes de norma técnica aplicavel.
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8§ 12° A instalacdo de equipamentos para estacionamento de veiculos,
automatizados ou nédo, horizontais ou verticais, que configurem edificacdo
independente ou acréscimo volumétrico de edificacbes existentes, deverao
atender a volumetria e ao zoneamento - equiparado a edificio garagem -
previstos para o local e respeitar as diretrizes do 6rgdo municipal de controle de
transito.

8 13° Poderao ser exigidas bainhas de embarque e desembarque quando da
analise do projeto, seja em funcdo do uso pretendido, seja pelo porte da
edificacdo, sendo, neste caso, necessario que 0 projeto seja submetido ao
orgao responsavel pela operacao de transito do municipio.

8§ 14° Em caso de necessidade de apresentacao de estudo de impacto viario, em
funcao da classificacdo do uso em toleravel conforme quadro IV anexo, poderéo
ser exigidas, a implantacdo de vagas de estacionamento exclusivas para:

- Pessoas com deficiéncia;
[l- Onibus, ambulancias e caminhoes;
- Carga e descarga.

8§ 15° As edificagOes de uso Nao Residencial acima de 2.000m?2 (dois mil metros
guadrados) de AEC deverao possuir local para carga e descarga dentro do lote,
com dimensfes minimas de 3,00 m (trés metros) por 8,00m (oito metros) e,
guando situados em local coberto, a altura livre deve ser de 3,20m (trés metros
e vinte centimetros).

CAPITULO L.

DOS PARAMETROS QUALIFICADORES DA OCUPAGCAO DO SOLO

Art. 71. Para efeito desta Lei Urbanistica, serd obrigatéria ou permitida, de
acordo com cada Zona de Uso e Hierarquia Viaria, conforme quadro Il anexo, a
adocao dos seguintes parametros qualificadores da ocupacao:

I- Permeabilidade Visual: Limite maximo de vedacéao do lote por meio
de muros ou outros planos cegos voltados para logradouros
publicos de até 30m (trinta metros) continuos do alinhamento de
construcéo do lote, excetuados os muros de arrimo ou de vedacéo
por seguranca institucional;

- Uso Misto: Incentivo a edificagbes que envolvam,
simultaneamente, o uso residencial e o uso nao residencial.

- Fachada Ativa: Ocupacao da extensdo horizontal da fachada por
uso nao residencial com acesso direto e abertura para o
logradouro, para evitar a formacgao de planos fechados na interface
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entre as construgdes e os logradouros, promovendo a dinamizagéo
dos passeios publicos;

IV-  Integracdo de Passeios: Integracdo entre o embasamento das
edificacbes ndo residenciais e 0 passeio publico, constituindo a
arearesultante da faixa de afastamento de frente e o antigo passeio
0s quais deverdo resultar em novo passeio continuo, limitrofe a
testada das novas edificagcbes, devendo ser mantidos totalmente
livres de edificacdes, instalacdes e equipamentos superficiais, bem
como cercas, muros ou qualquer outro tipo de barreira, exceto nos
casos especificos previstos nesta Lei.

V- Fruicio Publica: Area livre externa ou interna as edificacées,
localizada nos pavimentos de acesso direto ao logradouro publico,
com conexao em nivel ao logradouro e demais espagos publicos
sempre que o lote tiver frente para mais de um logradouro publico,
destinada a circulacdo de pessoas, ndo sendo exclusiva dos
usuarios e moradores;

VI-  Vagas para Bicicletas: Destinacdo de espaco nas edificacdes
exclusivamente destinado a guarda de bicicletas, conforme Quadro
VI.

Art. 72. Nas zonas ZCM, ZEU, ZC e ZUM, no caso de a area de afastamento de
frente ser destinada ao alargamento de passeio, 0s potenciais construtivos do
remanescente do lote serdo calculados em funcéo de sua &rea original, desde
gue atendidas simultaneamente as seguintes condicdes:

- A area resultante do afastamento frontal, destinada a afetacédo ao
dominio municipal para alargamento do passeio publico, e o antigo
passeio deverdo constituir um novo passeio continuo, a ser
mantido totalmente livre de edificagbes e equipamentos, bem como
cercas, muros ou qualquer outro tipo de barreira;

- Fica vedada a utilizacdo para guarda de veiculos do afastamento
de frente destinada ao dominio municipal para alargamento do
passeio publico.

§ 1°. O disposto no caput se aplica somente para edificacbes novas e reformas
com ampliacdo de area construida.

§ 2°. Nas zonas ZCM, ZEU e ZC, a area prevista no caput podera ser utilizada
para fins de calculo da area de Fruicdo Publica.

Art. 73. Nas zonas ZCM, ZEU e ZC, quando a area do lote for superior a
15.000m2 (quinze mil metros quadrados), serd obrigatéria a adocdo dos
seguintes parametros qualificadores da ocupacéo:

- Fruicdo publica nos empreendimentos de usos néo residenciais
permitidos nas respectivas zonas de uso, e incentivados nos
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territdrios de Estruturagdo, em area equivalente a no minimo 20%
(vinte por cento) da area do lote, em espaco livre ou edificado;

- Limite de 25% (vinte e cinco por cento) de vedacéo no alinhamento
de construcéo do lote com muros ou outros planos cegos;

- Fachada ativa de acordo com o estabelecido no Quadro lll;

IV-  Afetacdo a Prefeitura de area correspondente a 10% (dez por
cento) da area do lote ou lote de valor compativel situado em outro
local, de acordo com a avaliacdo imobiliaria do 6érgdo municipal
competente, ndo podendo situar-se em locais com limitaces
urbanisticas, ambientais ou administrativas.

§ 1°. O disposto no caput se aplica somente para edificacées novas e reformas
com ampliacdo de area construida.

§ 2°. Quando o lote possuir testada para dois logradouros diferentes, existentes
ou previstos em Projeto de Alinhamento Aprovado, devera ser priorizada solucao
que crie pelo menos uma nova ligacdo publica para circulacdo de pedestres
conectando os diferentes logradouros, podendo ser utilizada para o célculo da
area de fruicdo publica definida pelo inciso I.

§ 3°. Para aplicagcdo do disposto no inciso IV, 6rgdo municipal competente
definird diretrizes para a destinagdo, com base nas deficiéncias do bairro em
relacdo a cobertura dos servi¢os publicos e a oferta de areas verdes.

8 4° As éareas destinadas a lazer e a equipamentos publicos deverdo ter
condi¢cOes adequadas a estes usos.

8 5°. Os lotes situados, total ou parcialmente nas zonas de uso ZCA e ZDS
poderdo ter as areas de que trata o inciso IV convertidas em areas de
preservacao da vegetacdo nativa, sob dominio do particular, a serem acrescidas
a taxa minima de preservacao.

8§ 6°. Fica excluida do célculo de area de afetacéo, a que se refere o inciso IV, a
parcela da gleba inserida nas zonas de uso ZPA.

Art. 74. Nas zonas ZCM, ZEU e ZC, quando a area do lote for inferior a 15.000m?
(quinze mil metros quadrados) e possuir frente de lote para via do tipo eixo, sera
obrigatéria a adogéo dos seguintes parametros qualificadores da ocupacéo:

- Fachada ativa de acordo com o estabelecido no Quadro Ill.
- Limite de 30% (trinta por cento) de vedacdo no alinhamento de
construcéo do lote com muros ou planos cegos.

Art. 75. Em lotes com area até 5.000m2 (cinco mil metros quadrados) localizados

nas zonas ZCM, ZEU e ZC, no caso de uma parcela do lote ser destinada a
integracdo de passeio, 0S potenciais construtivos remanescentes do lote,
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descontado o indice basico, serdo calculados em funcéo de sua &rea original,
desde que atendidas simultaneamente as seguintes condi¢des:

A area destinada a integracédo de passeio tenha no minimo 250m?2
(duzentos e cinquenta metros quadrados) e esteja localizada junto
ao alinhamento da via, ao nivel do passeio publico, sem
fechamento e ndo ocupada por constru¢des ou guarda de veiculos;
A area destinada a integracdo de passeio devera ser
permanentemente aberta, exceto se comprovado que 0 uso hao
residencial da edificacdo ndo seja compativel com a integracao
com o espaco publico;

A é&rea destinada a integracdo de passeio seja devidamente
averbada em Cartoério de Registro de Iméveis.

Art. 76. Causam impactos sobre a morfologia urbana as edificacées cuja forma,
tipo ou porte, impliquem em conflito com a morfologia natural ou edificada local,

como.

VI-

VII-

Obstrucdo de vistas publicas notaveis que se constituam em
horizonte visual de ruas e pragas, tanto naturais, como em orlas de
mar, lagoa e franjas de morros, quanto edificadas como no caso de
marcos de referéncia local;

Desertificacdo de passeios por extensdo excessiva de muros e
paredes cegas, superiores a 30,00m (trinta metros), e consequente
perda de vitalidade urbana, ou empobrecimento estético da
paisagem da rua e de sua ambiéncia urbana, excetuados os muros
de arrimo ou de vedacéao por seguranca institucional;

Interrupgéo significativa do alinhamento com outras edificagdes,
gue se constitua em excecao a situacdo dominante, resguardada a
oportunidade de seu papel contrastante como marco de referéncia
local,

Contraste ostensivo de volume em relacdo a escala dominante na
massa edificada local, provocando conflito de proporcbes com
outras edificagcbes, com a rua ou a praga, resguardada a
oportunidade de seu papel como marco de referéncia, para o qual
suas proporc¢des deverdo ser adequadas;

Criacdo de vazios desproporcionais a massa edificada local ou que
provoguem sua descontinuidade, interrompendo a tipica
contiguidade urbana da rua, com excecdo da necessidade de se
abrir ou se manter espacos para observacdo de vistas notaveis a
gque se refere o inciso |;

EdificagGes coletivas situadas em vias cuja distancia entre as
testadas for menor que 9,00m (nove metros), que, quando
superiores a 4 pavimentos podem provocar uma ambiéncia
opressiva pelo efeito visual de tunel;

Edificacdes cuja lamina ndo possa ser contida em um quadrado de
50,00m (cinquenta metros) de lado que, por ultrapassarem estas
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dimensodes, poderédo provocar novas relagdes entre as fachadas
gue compdem o cenario urbano local.

8§ 1°. As instancias de enquadramento nos incisos deste artigo, de exigéncias
consequentes de analise dos casos e de aprovacao final dos relatérios, seréo
definidas por meio de ato do poder Executivo.

§ 2° Os casos enquadrados nos incisos deste artigo deverdo atender a
exigéncias especificas, de adequacdo desta Lei as condi¢cdes locais, sem
prejuizo do nimero de unidades habitacionais e da &rea equivalente.

8§ 3°. A aprovacéo final dos relatérios resultantes da analise de impacto sobre a
morfologia urbana sera de responsabilidade do 6rgdo municipal competente.

8§ 4°, Fica vedada a aprovacgdo de engenhos publicitarios que se revelem aos
espacos publicos de AEIT e das orlas maritima e lagunar, exceto a publicidade
vinculada ao mobiliario urbano municipal.

8 5° O plano da fachada frontal devera ser de no maximo 36m (trinta e seis
metros), excluindo o embasamento, varandas em balanco e reentrancias com
largura correspondente ao afastamento exigido entre blocos e com profundidade
minima igual ao do afastamento lateral.

8 6°. A aprovacéo de edificacbes com plano de fachada frontal maior que o
disposto no paragrafo anterior dependera de analise de Estudo de Impacto
Morfolbgico.

Art. 77. As edificagcbes deverdo destinar vagas para guarda de bicicletas
conforme os minimos estabelecidos no Quadro VI anexo a esta Lei Urbanistica.

CAPITULO IIL.

DOS PARAMETROS QUALIFICADORES DO MEIO AMBIENTE

Art. 78. Os parametros qualificadores do meio ambiente tém como referéncia
atingir melhores resultados de eficdcia ambiental entre o lote privado e os
espacos publicos, por meio da implantacdo de solu¢cdes que recuperem e
ampliem a capacidade de retencédo, absor¢ao e infiltracdo de aguas pluviais no
solo adjacente, valorizem a cobertura vegetal existente e promovam conforto
térmico adequado aos usuarios das edificacdes e entorno do lote.

Art. 79. Sdo Parametros Qualificadores do Meio Ambiente:
- Taxa de Permeabilidade (TP): define a superficie minima do lote
ou gleba que deve ser mantida permeavel, isto €, ndo pavimentada

ou revestida com material drenante, de modo a limitar a area
impermeavel do lote, nos termos desta Lei;
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Taxa de Preservacdo da Vegetacdo (TPV): define a superficie
minima do lote ou gleba que deve ter a vegetacao nativa mantida;
Telhado Verde: Definido como a laje no teto do ultimo pavimento
das edificacbes, ediculas e demais coberturas, que devera ter
vegetacao natural e podera ser utilizado como jardim descoberto,
prevendo area para circulacdo de acesso a eventuais
equipamentos técnicos;

Fachada Verde: Sistema integrado a fachada onde a vegetacao
cresce revestindo as estruturas de suporte especialmente
projetadas sobre as superficies onde estdo instaladas, de forma
contribuir ao isolamento térmico das edificacfes e valorizagdo da
paisagem urbana;

Calcada Verde: Sistema integrado a calgcada onde a vegetacéo
rasteira cresce intercalada ou ndo ao pavimento menos permeavel,
de forma contribuir com a permeabilidade do solo e valorizagédo da
paisagem urbana;

Arborizacéo urbana: refere-se as arvores inseridas na area urbana
do municipio, plantadas ou ndo, em passeio, praga, parque urbano,
jardim, canteiro central de ruas e avenidas e margens de corpos
hidricos;

Sistema de retardamento do escoamento de &aguas pluviais:
sistema de armazenamento de 4guas pluviais para
reaproveitamento e retardo da descarga na rede publica;

Sistema de reuso da agua: sistema de reutilizacao dos constituintes
dos efluentes das aguas cinza servidas das edificacoes,
objetivando induzir o uso racional da agua, para que a gestdo dos
recursos hidricos possa propiciar o uso multiplo das aguas.

Art. 80. Todos os lotes deverdo atender a taxa minima de permeabilidade
estabelecida para cada zona de uso, conforme o Quadro IIl.

8§ 1°. A area permedvel devera localizar-se preferencialmente:

Na parte a montante dos terrenos situados em encosta;

Na faixa marginal de protecdo, nos terrenos sob influéncia dos
cursos d’agua, mesmo que intermitentes;

Preferencialmente junto ao logradouro, quando nao houver area de
interesse paisagistico no terreno, ou ndo se enquadrar em
nenhuma das situacdes anteriores.

8§ 2°. A éarea de telhado verde da edificacdo ser4 computada como area

permeével.

Art. 81. Os lotes situados em ZCA e ZDS deverdo respeitar a Taxa de
Preservacao da Vegetacao (TPV) igual a 50% em ZCA e 30% em ZDS.

Art. 82. Nas zonas ZCM, ZEU, ZC, ZUM, ZRM, ZRA, ZCA, ZDS e ZDE, o
afastamento frontal de edificagcbes que ndo possuam fachada ativa devera ter
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tratamento paisagistico e de arborizacdo prevendo a criagdo de canteiros
ajardinados nas areas que nao sejam necessarias ao acesso a edificacao.

Paragrafo unico. O Executivo ira disciplinar as normas de instalacdo de projetos
de calcada verde no Municipio considerando os acessos a edificacdo, 0s casos
de fachada ativa, integracdo de passeio, as condicdes de acessibilidade e as
condi¢des de circulagédo no passeio.

Art. 83. Nos lotes com area total igual ou superior a 1.000m2 (mil metros
quadrados) ou nas edificacdes com area de impermeabilizacdo superior a 500m?2
(quinhentos metros quadrados) € obrigatoria a instalacdo de sistema de
retardamento do escoamento de aguas pluviais para a rede de drenagem e de
reuso da agua por meio da reciclagem dos constituintes dos efluentes das aguas
cinzas servidas, independentemente da ado¢do de outros mecanismos de
reservacao, e/ou infiltracdo e/ou percolacéo.

8 1° Os reservatorios de retardo e reuso deverdo ser dimensionados,
construidos, operados e mantidos na forma da legislagéo vigente.

§ 2°. O volume do reservatorio de retardo das aguas pluviais ndo podera ser
inferior a 9 (nove) litros por metro quadrado de area impermeavel do lote.

§ 3°. E facultada a utilizacdo de dispositivos ndo convencionais de abatimento
do pico de vazao de saida do lote, a ser regulamentado pelo Executivo.

CAPITULO IV.
DAS CONDICOES VOLUMETRICAS EXTERNAS DAS EDIFICACOES
Secéo I.
Varandas, Sacadas e Marquises

Art. 84. Sera permitida a construcdo de varandas e sacadas abertas, em balanco
ou reentrantes.

§ 1° Sobre o afastamento frontal, as varandas e sacadas poderéo ocupar toda a
fachada e deverdo possuir recuo nos termos da presente Lei.

8 2° Sobre os afastamentos lateral e de fundos, as varandas e sacadas poderao
ocupar toda a fachada e deverdo guardar uma distancia lateral minima nos
termos da presente Lei.

§ 3° Para edificagbes nao afastadas das divisas, as varandas e sacadas deverao
guardar uma distancia lateral minima nos termos da presente Lei.
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§ 4° As varandas e sacadas de unidades residenciais, quando em balan¢o, nao
serdo computadas na Area Edificavel Computavel — AEC e na Taxa de

Ocupacgéo.

§ 5° As varandas balanceadas acrescidas a edificagdes que tenham sua certidao
de habite-se regularmente expedida ha mais de cinco anos podem apresentar
pilar de sustentacdo nos afastamentos desde que:

nao sejam prejudicados os espacos destinados a circulacdo de
pessoas e veiculos;

a secdo horizontal acabada de cada pilar ndo ultrapasse a
dimensdo de 0,35m x 0,35m (trinta e cinco por trinta e cinco
centimetros);

os pilares estejam afastados do corpo da edificagdo no maximo
1,50m (um metro e cinquenta centimetros), contado a partir de sua
face mais préxima ao plano da fachada;

seja apresentada, no ato do licenciamento, autorizacéo
condominial;

a solucdo empregada seja uniforme para toda a fachada e seja
executada em sua totalidade de uma so vez.

Art. 85. Em varandas e sacadas serdo permitidos, de modo integrado a
composicao estética das fachadas:

Churrasqueiras;

Fechamento lateral do piso ao teto e de elementos decorativos de
protecdo a insolacdo, como brise-soleils, venezianas, trelicas,
cobogls, muxarabis ou similares, que deverdo ser vazados,
permitir a aeragdo de no minimo cinquenta por cento do vao, e ndo
serdo considerados como fechamento destes espacos, desde que
efetuados na construgdo da edificacdo ou em reforma geral da
fachada;

Lajes do teto das varandas e sacadas do ultimo pavimento das
edificacdes que poderao ser incorporadas ao piso do pavimento de
cobertura, quando permitido, como terracos descobertos;

Lajes técnicas em balanco para colocagéo de equipamentos de ar-
condicionado com distancia maxima de 1,00m (um metro) em

relagéo ao plano da fachada.

Art. 86. Serd permitido o fechamento de varandas, sem necessidade de
licenciamento, desde que atendidos 0s seguintes requisitos:
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Fechamento com painéis de vidro totalmente retrateis instalados
sem esquadrias, por empresa especializada e registrada para tal
finalidade;

O fechamento da varanda ndo podera resultar em aumento real da
area da unidade, nem sera admitida a incorporacdo da varanda,
total ou parcialmente, aos compartimentos.

Art. 87. Nos pavimentos de cobertura, as areas externas descobertas em forma
de terraco, de uso privativo ou comum da edificacdo, deverdo conter,
obrigatoriamente, solucdo de protecdo de altura de 1,10m (um metro e dez
centimetros) a partir do piso daguele pavimento.

Art. 88. A largura minima da marquise, facultativa nas edificacdes de uso nao
residencial e misto, sera de dois tercos de sua altura em relagdo ao passeio, que
nado podera ser inferior a 3,00m (trés metros).

Paragrafo Unico. Fica permitida a execucdo de marquise em balanco sobre a
faixa de afastamento de frente das edificacbes de uso ndo residencial,
considerando o atendimento as seguintes diretrizes técnicas:

Ser afastada, no minimo 0,60m (sessenta centimetros) da prumada
do alinhamento do meio-fio, quando sobre os passeios publicos e
0,60m (sessenta centimetros) do alinhamento do lote, quando para
edificacao for obrigatério o afastamento;

permitirdo o escoamento das aguas pluviais exclusivamente para
dentro dos limites do lote;

N&do motivar perigo publico pelos materiais empregados nem
desconforto pela queda direta de 4guas pluviais aos pedestres e
USUArios;

equipamentos e maquinarios s6 poderdo ser colocados sobre a
marquise até uma distancia de um metro do plano de fachada.

Secéo Il

Dos Compartimentos Técnicos

Art. 89. Os compartimentos destinados a abrigar equipamentos e elementos
construtivos de carater técnico, necessarios ao perfeito funcionamento da
edificacdo, poderao se situar acima do pavimento de cobertura, desde que:

Estejam integrados a composigao arquitetdnica da edificacao;
Tenham altura maxima de 5,00m (cinco metros), calculada em
relacdo ao nivel superior do ultimo pavimento habitavel;

Sejam limitados aos planos das fachadas, admitindo-se excecéo
para equipamentos e elementos que, justificadamente por meio de
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laudo técnico de profissional ou empresa especializada, requeiram
por sua natureza técnica ou plastica altura superior.

Secéao lll.

Dos Passeios e Arborizacao

Art. 90. Nas Zonas de Uso, exceto em ZPA, quando ndo houver previsédo
expressa no Quadro V, devera ser garantido passeio de no minimo 3,00m (trés
metros) ou definido mediante analise especial, no caso de edificacbes
existentes, considerando as condigdes locais e tipo de via.

8§ 1° Ser& de 3% (trés por cento) a inclinacdo méaxima do passeio publico medida
perpendicularmente ao meio-fio.

8§ 2° Os proprietarios sao responsaveis pela manutencédo dos passeios contiguos
ao lote, com base nas caracteristicas locais, e, apds a execucédo de obras, devem
reconstrui-los de acordo com o exigido pela municipalidade em relacdo ao
padrdo de intervencdo em espacos publicos para o local.

§ 3° E vedada a colocag&o ou construcéo de degraus, rampas de acesso ao lote
e abertura de portdes fora do alinhamento dos lotes.

8 4° Havendo estrita necessidade, sera permitido o rebaixamento de meio-fio
para a travessia de pedestres e a entrada e saida de veiculos, de acordo com o
exigido pela municipalidade em relacdo ao padrao de intervencdo em espacos
publicos para o local.

Art. 91. Na construcdo de novas edificacdes, sera obrigatéria a arborizacdo do
passeio e o plantio de mudas no lote, de acordo com as regras e as nhormas
técnicas definidas pelo 6rgdo municipal gestor da arborizagcdo urbana e
licenciamento ambiental.

Paragrafo Unico. O 6rgdo municipal gestor da arborizacdo urbana em
consonancia com as diretrizes de licenciamento ambiental definird os
procedimentos de doacdo de mudas de &rvore para compensacdo em
contrapartida ambiental pela construcdo de novas edificacdes, a ser paga por
ocasiao do aceite de obras.

Secéo IV.

Das Edificagbes Tombadas e Imoveis de Interesse de Preservagéo (IIP)
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Art. 92. A gestdo dos imdbveis de Interesse de Preservacao (IIP) é de
responsabilidade do érgéo cultural municipal.

8 1° Nos imoOveis enquadrados como ZEPAC/IIP, a conservacdo constitui
obrigacdo do proprietario, que devera manter, cuidar e proteger devidamente o
imovel para assegurar sua integridade e evitar sua perda, destruicdo ou
deterioracéo, sob pena de aplicacdo das sancdes previstas em lei.

§ 2°. O ndo atendimento das diretrizes de preservacgéao fixadas pelo 6rgéo cultural
municipal e pela legislagéo vigente sujeitara o proprietario a obrigacéo de repor
0 imAvel nas condi¢des anteriores.

8 3° No caso de demolicdo ou modificacdo néo licenciadas, ou de sinistro
culposo, sera obrigatoria a reconstrucdo conforme as caracteristicas a serem
estabelecidas pelo o6rgao cultural municipal, sem prejuizo das penalidades
cabiveis.

8 4° As intervengfes arquitetbnicas nos Iméveis de Interesse de Preservagéo
(IIP) deverao, obrigatoriamente, recompor a integridade arquitetdnica de sua
fachada e da porgéo da cobertura preservada.

8 5° Nos imoveis de interesse de preservacao (IIP), ficam permitidas alteragdes
internas, inclusive a subdivisdo do pé-direito, em pavimentos intermediarios,
desde que se mantenham livres 3,50m (trés metros e cinquenta centimetros),
contados a partir do plano interno da fachada, respeitadas as caracteristicas
arquitetbnicas, volumétricas, artisticas e ornamentais que compdem o conjunto
de fachadas e telhados.

§ 6° E vedado o recobrimento das fachadas com painéis ou outros dispositivos,
ainda que ndo contenham mensagem publicitaria.

8 7° Os remembramentos e desdobro de lotes, desmembramento de glebas, as
demolicGes, reformas, reparos, pintura interna e externa, reconstrucées ou
novas edificacdes, bem como o corte de vegetacado arbdrea, ficam sujeitas as
diretrizes e a prévia autorizacéo pelo 6rgao cultural municipal.

8§ 8° Nos projetos arquitetdnicos para imoveis de interesse de preservagao (IIP)
e passiveis de renovacao, deverdo constar a especificacdo de acabamentos e a
cor de todos os elementos visiveis externamente.

8§ 9° Os critérios para anuncios publicitarios e procedimentos para licenciamentos
seguirdo regulamentacao especifica.
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§ 10° Constatada a nao conservacao, recobrimento, abandono ou alteracao do
imovel enquadrado como ZEPACI/IIP, serd expedida intimacdo ao proprietario
para execucdo das obras necessarias a sua manutencao, no prazo de até 180
(cento e oitenta) dias, prorrogaveis a critério do 6rgao fiscalizador municipal.

§ 11 Constatada a n&o observancia do disposto neste artigo, o infrator estara
sujeito a penalidades.

Art. 93. Os projetos de reconversdo de edificagbes tombadas ou imoveis de
Interesse de Preservacao (IIP), por meio da transformacdo de uso ou pelo
desdobramento em unidades independentes, poderdo ser dispensados das
exigéncias a seguir, com a devida manutencao das condi¢cdes de protecao do
patrimonio cultural:

- Afastamento frontal, recuos e gabarito, em casos de criacdo de pisos,
dentro da volumetria original;

- Circulacbes e escadas de uso comum;

- Exigéncia minima de vagas de estacionamento e demais
compartimentos de uso comum;

IV-  Area minima das unidades residenciais;

V- Outras disposicfes e parametros relativos as éareas internas da
edificacdo, a critério do 6érgdo municipal responséavel pelo patriménio
cultural e demais 6rgdos municipais competentes.

8 1° A reconversédo das edificagfes tombadas ou preservadas para o uso nao
residencial ou misto devera seguir 0s usos previstos para a zona de uso onde se
encontra o imovel.

§ 2° Os bens tombados e preservados deverao ter suas principais caracteristicas
arquitetdnicas protegidas, sendo permitidas modificacfes internas e acréscimos,
inclusive criacdo de pisos, respeitada a volumetria original, desde que sejam
aprovadas pelos 6rgdos de tutela do patrimbnio cultural e garantam boas
condi¢cBes de seguranca, higiene, uso e habitabilidade da edificacéo.

8§ 3° Os prismas de iluminacgéo e ventilagédo existentes na edificacdo tombada ou
preservada poderéo ser aproveitados para a iluminacdo e ventilagdo dos novos
compartimentos, ainda que nao atendam as dimensdes previstas nesta Lei
Urbanistica, a critério do 6rgao de tutela do patrimonio cultural.

8§ 4° A adequacéo da edificagcdo as normas vigentes do CBMERJ e acessibilidade
sera de inteira responsabilidade do autor do projeto e executor da obra.
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8§ 5° Podera ser permitida a readequacao de potencial construtivo no lote em que
existirem edificacdes tombadas ou protegidas, cuja area construida ndo seja
computada no célculo da AEC e da Taxa de Ocupacdo, mediante andlise
especifica do 6rgao responsavel pela tutela do patriménio municipal em analise
conjunta com o orgéao licenciador urbanistico.

8 6° A dispensa prevista no caput dependera de parecer da autoridade cultural
competente, a fim de preservar o patrimoénio historico.

Secao VI.
Dos Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social (EHIS)

Art. 94. Os empreendimentos ou edificacdes habitacionais de interesse social
(EHIS) vinculados aos programas habitacionais federais, estaduais ou
municipais de fomento a producao habitacional de interesse social no Municipio,
poderdo utilizar parametros especiais, inclusive para o parcelamento das areas
objeto.

8 1° As disposicdes do presente artigo aplicam-se exclusivamente aos projetos
e construcdes de habitacdes de interesse social unifamiliares, multifamiliares ou
de uso misto, enquadradas nas normas de empréstimos, financiamentos ou
repasse de verbas disponibilizadas pelos entes federativos, desde que
devidamente enquadrados pelo 6rgdo municipal responsavel pela Politica
Municipal de Habitacao.

8§ 2° Para fins de regulamentacdo da politica de EHIS no Municipio de Niterdi,
fica instituida a Faixa Essencial para atendimento as familias com renda familiar
de até 3 (trés) salarios minimos.

§ 3° A Faixa Essencial, de que trata o paragrafo anterior, podera ser atualizada
de acordo com as definicdes dos programas habitacionais dos entes federativos.

8§ 4° Fica permitida a aprovacao de projetos e a construcéo de EHIS pertencentes
a Faixa Essencial, utilizando o gabarito de até 05 (cinco) pavimentos,
independentemente do gabarito fixado para a zona de uso.

8§ 5° Para os demais tipos de EHIS enquadrados pelo 6rgdo municipal
responsavel pela Politica Municipal de Habitacdo ndo destinados a Faixa
Essencial, fica permitido o aproveitamento de um pavimento semienterrado, de
um subsolo, do pavimento térreo, de 07 (sete) pavimentos de lamina e do
pavimento de cobertura, independentemente do gabarito fixado para a zona de
uso, exceto em ZPA, ZCA, ZDS, ZRU, ZRA Muriqui e ZEPAC/APAU, devendo
ser consideradas as demais normas ambientais, edilicias e urbanisticas
vigentes.
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8 6° Os EHIS devem atender obrigatoriamente a normativa especifica relativa a
acessibilidade das unidades habitacionais e as partes comuns e de uso coletivo
dos empreendimentos, em especial normas técnicas de acessibilidade da ABNT
e demais legislacfes pertinentes.

§ 7° As unidades habitacionais acessiveis e adaptadas a pessoas com
necessidades especiais e/ou mobilidade reduzida, em EHIS de todos os tetos de
renda, deverdo atender a um minimo de 3% das unidades de cada fase do
empreendimento e se situar no pavimento térreo, por onde se dara o acesso a
edificacdo, quando nao possuir elevador.

§ 8° Para EHIS dotados de elevador ou qualquer solucdo de acessibilidade, as
unidades adaptadas poderao se situar em qualquer pavimento.

8 9° Em situacdes especiais, quando a demanda por unidades adaptadas nos
pavimentos térreos for superior as disponiveis, ficara a cargo da Secretaria
Municipal de Habitacdo e Regularizacdo Fundiaria, propor a adaptacdo de
unidades adicionais em pavimentos distintos do térreo.

8 10° As éareas Uteis minimas das unidades habitacionais deverdo obedecer a
normatizacao especifica para cada segmento de renda estabelecida pelo Plano
Nacional de HIS ou qualquer outro que venha a complementa-lo ou substitui-lo.

§ 11 Sem prejuizo da norma federal vigente, para efeito da selecéo das familias,
amplia-se o percentual minimo das unidades habitacionais de cada
empreendimento, para 5% (cinco por cento) das unidades a serem destinadas
para familias com idosos e 5% (cinco por cento) destinadas para familias com
pessoas com necessidades especiais.

8§ 12 Sera permitida a utilizacdo das areas de afastamento nos EHIS para
estacionamento, portaria, guarita e compartimento de lixo seletivo.

8 13 Os EHIS estédo dispensados de atendimento as exigéncias de parametros
qualificadores da ocupacdo e do meio ambiente, exceto da taxa minima de
permeabilidade.

8 14 Os parametros da zona de uso, quando menos restritivos, poderdo ser
aplicados aos EHIS sobre aqueles previstos pelo presente artigo.

§ 15 Fica permitida a patamarizacado da area objeto das edificacbes dos EHIS
para efeito do estabelecimento da cota de referéncia de gabarito.

8 16 Os beneficios do presente artigo ndo se aplicam aos lotes situados em
Areas de Preservacio Permanente, nas zonas de uso ZRU, ZEPAC/APAU, ZDS,
ZCA e ZPA, ou ainda, aqueles classificados como areas de risco pela Defesa
Civil Municipal, salvo se forem objeto de obras e outras intervencdes que alterem
a condicdo de risco das areas onde serdo implantados os empreendimentos, o
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que deverd ser atestado mediante Laudo da Defesa Civil do Municipio,
devidamente atualizado.

Art. 95. A expedicado da Licenca e do Aceite de Obras para os projetos aprovados
nas condi¢bes desta Lei ficam condicionados a andlise e enquadramento do
Empreendimento Habitacional de Interesse Social pelo 6rgdo municipal
responsavel pela Politica Municipal de Habitacdo, o qual devera solicitar a
manifestacdo prévia da operacdo de aquisicdo ou financiamento pela CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, ou outro Agente Financiador responsavel pela gestio
do Programa habitacional dos entes federativos e do Sistema Financeiro da
Habitac&o.

TITULO V.

DOS USOS DO SOLO

Art. 96. Os usos do solo permitidos no territorio municipal serédo definidos por
esta Lei Urbanistica e apresentados no Quadro IV em anexo, conforme critérios
a sequir:

I- Tipos de Uso

- Porte de implantacéo

- Localizag&o por Hierarquia Viaria
IV-  Localiza¢éo por Zonas de Uso

CAPITULO I.
DOS TIPOS DE USOS
Secao I.
Dos Usos Residenciais

Art. 97. Os usos residenciais Unifamiliar e Bifamiliar serdo permitidos
essencialmente nos territérios de preservacdo, em areas predominantemente
residenciais e/ou areas de contencdo e amortecimento urbano em relagcédo as
areas de preservagado permanente.

- Unifamiliar - Implantacdo de uma unidade habitacional no lote;
- Bifamiliar - Implantacdo de duas unidades habitacionais no lote,
superpostas ou justapostas com acessos independentes.

Paragrafo Unico. O uso residencial nas zonas ZDS e ZCA sera permitido na
propor¢cdo de uma unidade habitacional para cada 500m2 (quinhentos metros
guadrados) de lote.
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Art. 98. O Uso Residencial Multifamiliar caracteriza-se como um grupamento
com mais de duas unidades habitacionais, cujos parametros de gabarito sao
definidos acordo com a Zona de Uso correspondente.

Paragrafo unico. As edificacbes de uso residencial multifamiliar deverdo
respeitar as seguintes condi¢cdes de uso para o embasamento:

- Qualquer pavimento de embasamento, sem aproveitamento do
pavimento intermediério, podera ser utilizado para implantacéo de
unidades habitacionais, com fechamento limitado a projecédo da
lamina, sendo permitido o uso dos afastamentos laterais e fundo
vinculados as unidades, desde que descobertos;

- Toda a area do lote, exceto o afastamento frontal, pode ser utilizada
como pavimento de embasamento destinado a garagem e/ou
atividades de uso comum do condominio, dispensados o0s
afastamentos minimos laterais e de fundos.

Art. 99. O Uso Residencial de pequeno porte se divide em:

|- Vilas;
- Conjunto de pequeno porte;
lll-  Vila Agroecoldgica.

8 1° O Uso Residencial de em forma de Vila caracteriza-se como um
grupamento horizontal de até 2 (dois) pavimentos e cobertura, em lote com até
10.000m?2 (dez mil metros quadrados), com mais de 2 (duas) unidades
habitacionais, composto por residéncias isoladas, geminadas ou superpostas
(neste caso até duas por edificacdo), com acesso independente a cada unidade
habitacional por via particular de circulacéo de veiculos ou de pedestres, internas
ao grupamento, ou por via oficial de circulagéo.

§ 2°. O Uso Residencial em forma de Conjuntos de Pequeno Porte caracteriza-
se como um grupamento com edificacdes de até 2 pavimentos e cobertura, em
lote com até 10.000m2 (dez mil metros quadrados), composto por unidades
residenciais superpostas com mais de 2 (duas) unidades por pavimento, com
possibilidade de utilizagdo da cobertura para implantagdo de unidades
independentes.

§ 3°. Fica permitida a implantacao de planos de Vila e de Conjuntos de Pequeno
Porte nas ZEPAC do tipo APAU, exceto nas ZEPAC de lItacoatiara, Bairro
Peixoto e Fazendinha.

8§ 4°, Fica permitida a implantagéo de Vila Agroecoldgica nas zonas de uso ZCA
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e ZDS, podendo ser de uso misto, cujos usos néo residenciais sejam destinados
a atividades comunitérias, centros pedagdgicos, restaurantes, processamento
e/lou comércio de produtos naturais localmente produzidos, hospedagem,
projetos educativos e culturais e atividades relacionadas a conservacao e uso
sustentivel dos recursos naturais, bem como a preservacao e recuperacao
ambiental.

Art. 100. O Uso Residencial para fins de Interesse Social € aquele destinado a
producdo e regularizacdo habitacional para atendimento as familias de baixa
renda, podendo ser de promocao publica ou privada, especialmente em Zonas
de Especial Interesse Social, devendo seguir parametros urbanos da Zona de
Uso Correspondente ou legislacdo municipal especifica.

Art. 101. Nos logradouros da orla maritima ou lacustre, a implantacéo de vilas e
edificacbes multifamiliares, além de obedecer as disposicdes desta Lei
Urbanistica, devera ser submetida a andlise de Impacto sobre a Morfologia
Urbana pelo 6rgéo licenciador urbanistico.

Secao Il
Dos Usos Nao Residenciais

Art. 102. O Uso Néao Residencial Exclusivo destina-se a abrigar um Gnico uso
ou atividade nédo residencial no lote, apresentando uma unica numeragao.

Art. 103. O Uso Néao Residencial Coletivo destina-se a abrigar usos e atividades
nao residenciais no lote, apresentando mais de uma unidade autbnoma.

Art. 104. Os Usos Publicos poderdo ocorrer sob a forma de:

- Edificacdes Institucionais;
- Equipamentos Comunitarios;
llIl-  Concessionérias de Servico Publico.

§ 1°. As edificacdes de uso publico deverédo ser submetidas a analise especial
pelo 6rgdo municipal competente, podendo localizar-se em qualquer Zona de
Uso, exceto ZPA, cabendo excepcionalidades em relacdo aos parametros de
uso e ocupacdao do solo, considerado caracteristicas arquitetdnicas especificas,
legislacdo vigente e interesse publico municipal.

8§ 2°. S0 consideradas de uso publico institucional as edificag6es militares e
da Justica, de servigos publicos de seguranca, de unidades publicas de saude,
destinadas a utilizacdo de recursos energéticos, de apoio a protecao
ambiental, cemitérios, de atividades publicas culturais, de esportes ou lazer,
estacbes e terminais de transportes publicos, usos religiosos e cientificos,
cooperativa de produtores, bem como todos aqueles que estejam afetados a
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utiidade e/ou destinacdo publica expressamente atestados pelos o6rgaos
competentes, a ser verificada pelo 6rgéo licenciador urbanistico.

§ 3° S&o consideradas de uso publico as edificagbes de equipamentos
comunitérios de servicos escolares, hospitalares, de assisténcia social e da
mobilidade ativa.

8§ 4°, S0 consideradas de concessionarias de servigos publicos as instalagdes
fisicas necessarias a coleta, tratamento e destinacao final de residuos solidos
ou esgotos sanitarios, estacfes de tratamento e reservatorios de agua, usinas e
reservatérios de gas, estacbes de energia elétrica ou de servicos de
telecomunicacdes.

8 5° As edificagbes de que tratam o caput deste artigo ficam desobrigadas de
integrar a area de afastamento ao passeio.

Art. 105. O uso Industrial destina-se a atividades de fabricagdo e producao de
bens, cuja permissao de instalacédo vincula-se especialmente aos territérios de
qualificacdo e transformacao no ambito desta Lei Urbanistica.

§ 1°. E proibida a instalagéo de inddstria nociva ou perigosa na linha limitrofe
com as demais zonas, devendo em qualquer caso ser verificada a periculosidade
em concreto, mediante parecer fundamentado, que atestard objetivamente os
impactos de poluicdo ambiental e de transito na regido, além de questdes
nocivas a saude e ao bem-estar.

§ 2°. Podera ser permitida a instalacdo de pequenas industrias em prédios
adaptados, respeitados o0s parametros urbanisticos atuais, cabendo ainda
parecer especial para avaliacao do tipo de uso pretendido.

Secao lll.

Dos Usos Nao Residenciais Especiais

Art. 106. Unidades de saude serdo consideradas de uso néo residencial especial
aguelas cujas edificacbes sdo para uso exclusivo de Hospital ou clinica
hospitalar com internagéo.

§ 1°. As unidades de saude, caracterizadas no caput, poderéo localizar-se em
qualquer Zona de Uso, exceto em ZPA, desde que respeitados 0os parametros
urbanisticos para o local e submetido a analise, com parecer fundamentado
observado os requisitos constantes em regulamentacéo especifica, no qual se
verificard o interesse social e coletivo da atividade, pelo 6érgéo licenciador
urbanistico.

e Redacao alterada
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§ 2°. O interesse coletivo e social da atividade considerard, principalmente, como
parametros, o nimero de unidades de saude existentes e a necessidade de
demanda de cada regiéo.

§ 3°. Em vias arteriais e eixos, a aprovacao dos projetos das edificacdes de que
trata o caput fica condicionada a analise de impacto viario.

Art. 107. Estabelecimentos Hoteleiros, caracterizados por edificacbes com
finalidade especifica a atividade turistica, podendo ou nédo sofrer fracionamento
e individualizacdo de suas areas privativas com manutencédo do uso hoteleiro,
poderdo se situar em qualquer Zona de Uso, exceto em ZPA e nas ZEPAC
Itacoatiara e S&o Francisco, desde que respeitados os parametros urbanisticos
para o local e submetido o projeto a analise especial pelo 6rgéo licenciador
urbanistico quanto a sua instalacéo de uso, a ser delimitado por regulamentacao
especifica, verificado o interesse social e coletivo, inclusive com participacao do
orgao de turismo municipal.

e Redacao alterada

§ 1°. O interesse coletivo e social da atividade considerard, principalmente, como
pardmetros, o numero de Estabelecimentos Hoteleiros existentes e a
necessidade de demanda de cada regiao.

8 2° Os hotéis e pousadas serdo submetidos a analise especial pela
municipalidade, quanto as caracteristicas arquitetdnicas, a legislacédo de turismo
e quanto ao Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV — para edificacbes acima
de 1.000m2 (mil metros quadrados) de ATC.

83°. Nao se enquadram neste artigo edificacdes residenciais com servicos.

Art. 108. Unidades de Ensino infantil, fundamental, médio e superior, com até
2.000 m2 (dois mil metros quadrados) de area total construida, poderao localizar-
se em qualquer Zona de Uso, exceto em ZPA, desde que respeitados o0s
parametros urbanisticos para o local, de acordo com os quadros I, lll-a e IV
anexos desta Lei Urbanistica.

8§ 1°. Fica vedado o uso de unidades de ensino em vias classificadas como eixo
e arterial, excetuando-se somente mediante apresentacdo de Estudo de Impacto
Viério que apresente solucdo de acesso alternativo e area interior de embarque
e desembarque de automoveis.

8§ 2°. A area interior de embarque e desembarque de automaoveis de que trata o
paragrafo anterior devera obedecer a capacidade minima de veiculos estipulada
pelo Estudo de Impacto Viario, que deve apresentar a memoria de calculo
assinada por profissional responsavel técnico.

Art. 109. Oficinas Mecanicas poderao localizar-se em qualquer Zona de Uso,
exceto ZPA, ZCA, ZDS (vias locais), ZEPAC e ZRU (vias locais), desde que
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respeitados os parametros urbanisticos para o local, de acordo com os quadros
I, lll-a e IV anexos desta Lei Urbanistica.

Art. 110. Clubes, caracterizados por edificacbes com finalidade especifica a
atividade esportiva ou recreativa, poderéo se situar em qualquer Zona de Uso,
exceto em ZPA, desde que respeitados os parametros urbanisticos para o local
e submetido o projeto a analise especial pelo 6rgédo licenciador urbanistico
guanto a sua instalacdo de uso.

Paragrafo Gnico. Os clubes localizados nas Areas de Especial Interesse Turistico
(AEIT) deverao observar os parametros de ZUM+1.

Art. 111. Locais de reunido e eventos, como casas de festas e novos templos
religiosos, poderéo localizar-se em qualquer Zona de Uso, exceto ZPA, ZCA
(vias locais), ZDS (vias locais), ZRU (vias locais) e ZEPAC, desde que
respeitados os parametros urbanisticos para o local, de acordo com os quadros
1, Ill-a e 1V anexos desta Lei Urbanistica.

Paragrafo Unico. Para o devido licenciamento junto a municipalidade dos usos
do caput deste artigo, deverd ser apresentado projeto de isolamento acustico
para qualquer porte e estudo de impacto viario para edificacdes acima de 1.000
m2 (mil metros quadrados) de ATC.

Art. 112. Postos de Abastecimento de Combustiveis poderdo se localizar
exclusivamente em vias do tipo eixo, arterial e coletora, segundo os parametros
urbanisticos definidos para a zona de uso e de acordo com os quadros I, lll-a e
IV anexos da presente Lei Urbanistica.

8 1° Os postos de servigos e de abastecimento de veiculos deverdo observar:

- o disposto nesta Lei Urbanistica, a legislacdo sobre
inflamaveis e a legislacdo sobre despejo industrial,

- afastamento minimo de 3,00m (trés metros) de todas as
divisas e do alinhamento do lote para as bombas e os
tanques de combustivel;

- 0S passeios contiguos aos postos de abastecimento e
servicos serdo mantidos livres de qualquer obstaculo em
toda sua extensdo para passagem de pedestres, devendo
0s acessos de veiculos ser claramente demarcados;

IV-  nas areas de circulacdo de veiculos, a instalacdo de
coberturas de estrutura leve devera guardar afastamento
minimo de 3,00m (trés metros) das divisas e podera ocupar
as areas correspondentes ao afastamento minimo frontal,
desde que em balanco;

V- demais disposi¢cdes serdo objeto de norma regulamentar
especifica.
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§ 2° Os Postos de Abastecimento de combustiveis ndo poderéo localizar-se:

- em terrenos situados a menos de 200,00m (duzentos
metros) das entradas de tuneis;

- em terrenos adjacentes a creches, escolas e hospitais, 0s
equipamentos de abastecimento (compressores, bombas,
reservatorios e combustiveis) a uma distancia inferior a
36,00m (trinta e seis metros);

- em terrenos adjacentes bens tombados do patriménio
arquitetdnico e a sitios arqueoldgicos em uma distancia de
12,00m (doze metros) os equipamentos de abastecimento
(compressores, bombas, reservatérios e combustiveis).

8§ 2° O licenciamento sera condicionado a apresentacao de laudo e projeto visado
pelo Corpo de Bombeiros para licenca de obras e o certificado para o aceite de
obras.

Art. 113. Estabelecimentos de depodsito de Gas poderdo se localizar
exclusivamente em vias do tipo eixo, arterial e coletora, segundo os parametros
urbanisticos definidos para a zona de uso e de acordo com o quadro IV anexo
da presente Lei Urbanistica.

8 1° Os Depositos de Gas nao poderdo localizar-se:

- em terrenos situados a menos de 200,00m (duzentos metros)
das entradas de taneis;

- em terrenos adjacentes a creches, escolas e hospitais, os
equipamentos de abastecimento (compressores, bombas,
reservatérios e combustiveis) a uma distancia inferior a 36,00m
(trinta e seis metros);

- em terrenos adjacentes bens tombados do patriménio
arquitetdénico e a sitios arqueoldgicos em uma distancia de
12,00m (doze metros) os equipamentos de abastecimento
(compressores, bombas, reservatorios e combustiveis);

IV-  Demais disposicbes serdo objeto de norma regulamentar
especifica.

8§ 2° O licenciamento sera condicionado a apresentacao de laudo e projeto visado
pelo Corpo de Bombeiros para licenca de obras e o certificado para o aceite de
obras.

Art. 114. Fica autorizada a instalacao de microcervejarias em todo o territério do
Municipio de Niterdi, exceto nas zonas de uso ZPA, caracterizando-se a
atividade como de porte de até 1.000 m2 (mil metros quadrados), baixo risco e
impacto ambiental, conforme manifestacdo do 6rgdo ambiental municipal.
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Art. 115. EstacOes Transmissoras de Radiocomunicacédo (ETR) ndo poderéo ser
implantadas nos seguintes locais:

- Areas de zooldgicos, sitios arqueoldgicos, cientificos e histéricos e
bens tombados;

- Areas de creches, estabelecimentos de ensino, centros
comunitarios, hospitais, centros de saude e clinicas médicas, em
distancia horizontal inferior a 100 (cem) metros, contados do eixo
da torre ou suporte de antena transmissora a area de acesso ou
edificacao destes.

8 1° Na hipétese de instalagdo em ZPA, ZCA e ZDS, o 6rgao licenciador
ambiental devera se manifestar quanto a viabilidade da localizacéo.

8§ 2° As EstagOes Transmissoras de Radiocomunicacdo (ETR) ndo séao
consideradas parte integrante da edificacdo, ficando dispensados de
atendimento aos parametros de ocupacdo do solo e devendo observar os
seguintes condicionantes:

I- em relacdo a instalacao de torres: 3,00m (trés metros) do elemento
frontal e 1,5m (um metro e meio) das divisas laterais e de fundo.

- em relacdo a instalacdo de postes: 1,5m (um metro e meio) do
alinhamento frontal e das divisas laterais e de fundo.

- € admitida a instalacdo dos equipamentos de transmissao,
contéineres, antenas, cabos e mastros no topo das edificacoes,
desde que garantidas as condi¢cfes de implantacao dos incisos | e
Il deste artigo.

§ 3° As restri¢cdes estabelecidas no paragrafo anterior ndo se aplicam aos demais
itens da infraestrutura de suporte, tais como contéineres e esteiras, entre outros

8 4° As ETR de que trata o caput deste artigo obedecerdo as limitacdes das
divisas do terreno do imével, ndo podendo apresentar projecao que ultrapasse o
limite dos lotes vizinhos.

§ 5° As ETR de que trata o caput deste artigo obedecerao as demais disposicdes
previstas em legislacdo especifica.

Art. 116. A implantagcédo de Cemitérios devera ser precedida de analise especial
guanto aos impactos de vizinhanca e ambiental, ndo podendo localizar-se em
ZPA.

Art. 117. Os Edificios Garagem poderédo localizar-se nas Zonas de Uso que
compdem os territérios de Estruturacéo, desde que respeitados os parametros
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urbanisticos para o local, de acordo com os quadros lll, lll-a e IV anexos desta
Lei Urbanistica.

Paragrafo unico. Os Edificios Garagem nao poderao localizar-se em vias locais,
independente da zona de uso.

Art. 118. Atividades de Alto Risco serdo objeto de objeto de analise especifica,
observados critérios de periculosidade, interesse publico e social, em relacédo a
apresentacao de documentacdo complementar para aprovacao junto ao 6rgao
licenciador municipal, as quais encontram-se abaixo relacionadas:

- Assisténcia médica com internacao;

- Aeroporto e heliporto;

- Cinema, teatro, boate e casas de festas;
IV-  Casas de shows e espetaculos e clubes;

V- Atividades que impliquem o armazenamento de produtos
inflamaveis, quimicos e explosivos;

VI-  Atividades que impliguem a extracdo mineral e/ou vegetal;

VII-  Estabelecimentos de ensinos: pré-escolar, fundamental, médio e
superior, inclusive creches;

VIII-  Atividades industriais e usinas de energia;

IX-  Portos e terminais de carga, inclusive agueles destinados a carga
e descarga de minério, petréleo e seus derivados e produtos

quimicos;
X- Aterros sanitarios e usinas de tratamento de lixo, referente ao
sistema de destino final de residuos sélidos;
XI-  Oleodutos, gasodutos e minerodutos;
Xll-  Processamento e destino final de residuos téxicos e perigosos;
Xlll- Captacdo, reservacdo e aducao-tronco, referentes ao

abastecimento de agua;

XIV- Servicos de lanternagem e pintura de veiculos automotores;

XV-  Servigos de serralheria e marmorarias;

XVI- Supermercados e hipermercados;

XVII- Lojas de departamento;

XVIII- Hotéis, motéis e pousadas com mais de 30 (trinta) unidades de
hospedagens;

XIX- Ginasio e similares que séo utilizados para feiras e convencoes.

Paragrafo unico. O Executivo regulamentara, por decreto, os empreendimentos
considerados de baixo risco, com base nos seguintes critérios:

- o nivel de perigo potencial de ocorréncia de danos a integridade
fisica, a salude humana, ao meio ambiente ou ao patriménio em
decorréncia de exercicio de atividade econdmica;

- o grau de incomodidade conforme o porte, natureza e lotagéo das
atividades, a partir dos parametros estabelecidos nesta lei;

- o potencial de geragdo de viagens e de trafego das atividades;
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IV-  ainterferéncia potencial das atividades na fluidez do trafego.
Secao IV.
Dos Usos Mistos

Art. 119. Serd incentivada a implantacdo de edificacfes que integrem 0s us0s
residencial e ndo residencial, de forma a contribuir para maior diversidade de
usos, valorizag&o da rua e fomento a novas iniciativas de regeneragao urbana e
reuso adaptativo.

§ 1°. Sera permitido o uso misto em edificagdes existentes ou novas construgdes
em todas as zonas de uso, exceto em ZPA e nos casos de usos incompativeis
entre si.

§ 2°. Para efeito da aplicacdo de parametros urbanisticos edilicios, cada
diferente uso sera tratado de forma individualizada, conforme indicado nesta Lei
Urbanistica.

CAPITULO Il

DO PORTE DE IMPLANTACAO

Art. 120. O porte de implantacao classifica-se de acordo com o tipo de uso da
edificacdo, conforme apresentado no Quadro IV e a seguir:

- Residencial

Unifamiliar e Bifamiliar

Vila

Conjunto de Pequeno Porte
Multifamiliar até 200 unidades
Multifamiliar acima de 200 unidades

®oooTw

- Nao Residencial

Até 250 m2

Entre 250 m2 e 500 m2
Entre 500 m2 e 2.000 m?
Acima de 2.000 m?

Qoo

- N&o Residencial Especial
Até 500 m2

Entre 500 m2 e 1.000 m2
Entre 1.000 m2 e 4.000 m2
Acima de 4.000 m?

oo o
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Paragrafo Unico. Considera-se como porte a area total construida da edificacao
onde se desenvolve a atividade.

CAPITULO Il

DA LOCALIZACAO POR HIERARQUIA VIARIA

Art. 121. A distribuicdo espacial dos usos do solo no territério municipal, que
compde o Quadro IV em anexo, sera associada a Hierarquia Viaria, segundo
classificacdo de vias apresentada no mapa 02 e Quadro V, anexos a esta Lei
Urbanistica.

8 1° De acordo com a Zona de Uso, porte e localizac&o por tipo de via, 0S usos
do solo seréo classificados em:

- Permitidos: Usos compativeis e adequados ao local onde serdo
implantados;

- Toleraveis: Usos compativeis, porém parcialmente adequados ao
local onde serao implantados e demandam estudos complementares
especificos para devida autorizacao junto a municipalidade;

- Proibidos: Usos Incompativeis e Inadequados ao local onde seréo
implantados.

8§ 2° Os usos toleraveis serao apreciados, em grau de recurso, pela Comissao
especial de analise do 6rgdo licenciador urbanistico que devera avaliar a
pertinéncia da ocupacdo levando em consideracdo elementos de impacto
morfolégico, impacto de vizinhanca, periculosidade, interesse social e de
mobilidade, conforme regulamentacdo a ser editada, permitindo-se a indicacao
de parametros mais restritivos que permitam a conciliacao da atividade particular
com o interesse publico e coletivo.

Art. 122. Nas vias classificadas como eixos e arteriais serdo permitidos os tipos
de atividades econdmicas que atenderem aos seguintes critérios:

I- Gerem baixa intensidade de embarque e desembarque de
pessoas;

- Gerem baixa intensidade de carga e descarga e de entregas com
veiculo especifico.

Art. 123. Nas vias classificadas como coletoras serdo permitidos os tipos de
atividades econdmicas que atenderem aos seguintes critérios:

- Gerem moderada intensidade de embarque e desembarque de
pessoas;
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- Gerem moderada intensidade de carga e descarga e de entregas
com veiculo especifico.

Art. 124. Nas vias classificadas como locais serdo permitidos os tipos de
atividades econbmicas que atenderem aos seguintes critérios:

- Gerem baixa intensidade de embarque e desembarque de pessoas
sem necessidade de estacionamento especifico para a atividade;

- Gerem baixa intensidade de carga e descarga e de entregas com
veiculo especifico, restritos ao periodo diurno em horario
comercial.

Art. 125. Os casos omissos e aqueles em grau de recurso serdo analisados pela
Comissdo de Analise Especial do 6rgdo licenciador urbanistico, por meio de
decisdo motivada e considerando os principios adotados pelo Plano Diretor de
Niter6i e diretrizes desta Lei Urbanistica.

CAPITULO IV.

DA LOCALIZAGCAO POR ZONAS DE USO

Art. 126. A distribuicdo espacial dos usos do solo no territério municipal, que
compde o Quadro IV em anexo, sera associada a caracteristica de ocupacgdo da
Zona de Uso correspondente, com base nas disposicfes do Titulo V e Mapa |
de zonas de Uso integrantes desta Lei Urbanistica.

CAPITULO V.

DA TRANSFORMACAO DE USO

Art. 127. A transformacédo de uso de uma edificacdo podera ocorrer, desde que
respeitados os parametros de ocupac¢ao do solo e usos permitidos para o local,
respectivamente estabelecidos nos quadros lll, lll-a e IV e condi¢des especificas
abaixo:

- Edificagées com até 500mz2 (quinhentos metros quadrados) de area
total construida estdo dispensadas do cumprimento da exigéncia
de vagas de estacionamento e da adequacé&o ao novo alinhamento
de construcdo, permitidos acréscimos que observem 0 novo
alinhamento de construcgao;

- Os acréscimos das edificagfes sujeitas a transformacéo de uso,
independente do porte, devem respeitar:

a. 0 gabarito previsto para o local;
b. o novo alinhamento de construcdo estabelecido
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pelo afastamento de frente vigente para o local,
c. os afastamentos laterais e de fundos previstos
para o local, a partir do limite de altura estabecido
pelo artigo 66 da presente Lei;
d. a obrigatoriedade de integracdo do passeio ao
afastamento de frente.

CAPITULO VI.

DA RECONVERSAO DE EDIFICACOES - RETROFIT

Art. 128. Para estimulo a producdo habitacional em éareas de ocupacdo
consolidada, tendo como objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes
sociais da propriedade e o0 uso socialmente justo, equilibrado e diversificado
destes territérios, fica permitida a transformacao para o uso residencial daquelas
edificacbes existentes ou ja iniciadas nas macroareas de Integracao
Metropolitana e de Urbanizacdo Consolidada, as quais comprovadamente
possuam uso nao residencial.

8 1° Para reconversdo das edificagbes para o uso residencial, por meio da
transformacdo de uso ou pelo desdobramento das unidades das edificacdes
existentes regularmente ou ja iniciadas, ficam dispensados:

- NUmero minimo de vagas;
[l- Area minima das unidades habitacionais.

§ 2° As unidades residenciais poderédo situar-se em qualquer dos pavimentos
acima do solo, incluindo o pavimento térreo, podendo ser constituidas de
cdbmodo unico acrescido de banheiro.

8§ 3° Caso a adequacdo da edificacdo as normas vigentes do CBMERJ exija a
construcdo de novas instalacdes para escape e protecdo contra incéndio e
panico, a area desses acréscimos ndo sera computada na AEC, desde que seja
comprovadamente invidvel a adaptacdo das instalacdes existentes.

8 4° Para estimulo a diversificacdo de atividades e dinamizacdo urbana, fica
permitida a reconversdo do uso residencial para 0 uso nao residencial nas
macroareas de Integracdo Metropolitana e de Urbanizacdo Consolidada, desde
gue sob analise especial do 6rgéo licenciador urbanistico.
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TITULO VL.

DO LICENCIAMENTO DE OBRAS E DISPOSICOES TECNICAS DAS
EDIFICACOES

Art. 129. As regras gerais a serem observadas na aprovacao de projeto, no
licenciamento de obras dentro dos limites do imével, bem como os respectivos
procedimentos administrativos, executivos, fiscalizatérios e disposi¢des técnicas
das edificacdes ficam disciplinados pela presente Lei Urbanistica, sem prejuizo
do disposto na legislacéo estadual e federal pertinente.

CAPITULO .
DO CONTROLE DA ATIVIDADE EDILICIA
Secéo I.

Das Responsabilidades e dos Direitos

Art. 130. E direito e responsabilidade do proprietario ou possuidor do imével
requerer perante a Prefeitura a emissdo dos documentos de controle da
atividade edilicia de que trata esta Lei, respeitados o direito de vizinhanca, a
funcao social da propriedade e a legislacdo municipal correlata.

Paragrafo unico. O licenciamento de projetos e obras e instalacdo de
equipamentos ndo implica o reconhecimento, pela Prefeitura, do direito de
propriedade ou posse sobre o imovel.

Art. 131. Para fins de aplicacao das disposi¢cdes da presente Lei, considera-se:

- Proprietario: a pessoa fisica ou juridica, detentora de titulo de
propriedade do imével registrado no Cartdério de Registro de Imoveis;

- Possuidor: a pessoa fisica ou juridica, bem como seu sucessor a
qualquer titulo, que tenha de fato o exercicio, pleno ou néo, de usar o
imovel objeto da obra.

Paragrafo unico. No caso de 6rgéo ou entidade da Administracao Publica Direta
e Indireta, a titularidade pode ser comprovada pela apresentacdo de mandado
de imisséo na posse, expedido em acéo expropriatoria do imével, sendo admitido
o licenciamento sobre parte da area constante do titulo de propriedade.

Art. 132. O possuidor tem os mesmos direitos do proprietario, desde que
apresente a certidao de registro imobiliario e um dos seguintes documentos:
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- Contrato com autorizacdo expressa do proprietario;

- Compromisso de compra e venda devidamente registrado no Cartério
de Registro de Imoveis;

- Contrato ou documento representativo da relacéo juridica existente
entre o proprietario e o possuidor direto;

IV-  Escritura definitiva sem registro.

Paragrafo Unico. O proprietario ou possuidor que autoriza a obra ou servico fica
responsavel pela manutencdo das condicdes de estabilidade, seguranca e
salubridade do imovel, edificacfes e equipamentos, bem como pela observancia
do projeto aprovado, das disposicbes desta Lei, do respectivo decreto
regulamentar, das normas técnicas aplichveis e da legislagdo municipal
correlata, bem como do Plano Diretor de Niteroi.

Art. 133. Todos os pedidos de documentos de controle da atividade edilicia
devem ser subscritos pelo proprietario ou possuidor em conjunto com um
profissional habilitado.

§ 1° A veracidade das informacdes e documentos apresentados nos pedidos de
gue trata esta Lei € de inteira responsabilidade do proprietario ou possuidor e do
profissional habilitado.

8 2° O proprietario ou possuidor e o profissional habilitado ficam obrigados a
observancia das disposicdes desta Lei, das regras indispensaveis ao seu
cumprimento fixadas no respectivo decreto regulamentar e das normas técnicas
aplicaveis, submetendo-se as penalidades previstas nesta Lei.

Art. 134. Considera-se profissional habilitado o técnico registrado perante os
orgdos federais fiscalizadores do exercicio profissional, respeitadas as
atribuicoes e limitacdes consignadas.

8§ 1° O profissional habilitado pode assumir as funcdes de:

- Responsavel técnico pelo projeto, sendo responsavel pelo
atendimento a legislacdo pertinente na elaboracdo do projeto, pelo
conteldo das pecas gréficas e pelas especificacdes e exequibilidade
de seu trabalho;

- Responséavel técnico pela obra, sendo responsavel pela correta
execucao da obra de acordo com o projeto aprovado e pela instalacao
e manutencdo do equipamento, observadas as normas técnicas
aplicaveis, zelando por sua seguranca e assumindo as consequéncias
diretas e indiretas advindas de sua atuacao.

§ 2° O profissional habilitado pode atuar individual ou solidariamente e como
pessoa fisica ou responsavel por pessoa juridica, facultado ao mesmo
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profissional a assuncdo das funcdes de responséavel técnico pelo projeto, de
responsavel técnico pela obra, de responsavel pela instalacdo do equipamento.

8§ 3° Fica facultada a transferéncia da responsabilidade profissional, sendo
obrigatéria em caso de impedimento do técnico atuante, assumindo o novo
profissional, perante a Prefeitura, a responsabilidade pela parte ja executada,
sem prejuizo da responsabilizacao do profissional anterior.

8§ 4° No caso de alteragéo do projeto com simultanea troca do seu responsavel
técnico, o profissional inicial devera ser comunicado do ocorrido pelo proprietario
ou possuidor.

Art. 135. A observancia das disposicoes desta Lei ndo desobriga o profissional
do cumprimento das normas disciplinadoras de sua regular atuacéo, impostas
pelo respectivo conselho profissional, e daquelas decorrentes da legislacao
federal, estadual e municipal.

Paragrafo anico. A Prefeitura se exime do reconhecimento dos direitos autorais
ou pessoais referentes a autoria do projeto e a responsabilidade técnica.

Art. 136. A Prefeitura ndo se responsabiliza pela estabilidade da edificagéo e do
equipamento ou por qualquer sinistro ou acidente decorrente de deficiéncias do
projeto, de sua execucéo ou instalacdo, bem como de sua utilizacao.

Art. 137. A conformidade do projeto as normas técnicas gerais e especificas de
construcdo e as disposicoes legais e regulamentares aplicaveis aos aspectos
interiores das edificacbes é de responsabilidade exclusiva do responsavel
técnico pelo projeto, de acordo com a declaracdo de responsabilidade a ser
apresentada nos termos desta Lei.

8§ 1° O projeto de edificacdo ou equipamento deve observar as disposi¢coes
técnicas estabelecidas na da presente Lei, independentemente da
demonstracdo nas pecas graficas apresentadas, bem como estar em
consonancia com a legislacdo estadual e federal aplicavel e as normas
pertinentes.

8 2° O projeto deve observar as normas especificas e aquelas emitidas pelas
concessiondrias de servicos publicos, tais como de agua, esgoto, energia
elétrica e gas.

Secéo Il

Dos Documentos de Controle da Atividade Edilicia

Art. 138. A atividade edilicia depende de controle a ser exercido por meio da
emissao de alvara de aprovacéao de projeto, licenca de obras e boletim de aceite
de obras, mediante procedimento administrativo e a pedido do interessado.
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§ 1° Estdo sujeitas a alvara de aprovacgédo as hipoteses de parcelamento do solo
previstas no artigo 30 da presente Lei.

§ 2° Estdo sujeitas a alvara de aprovacao e respectiva licenca de obras as
seguintes atividades:

- Construcao de edificacdo nova em lote nédo edificado;
- Legalizacao de edificacao existente;
- Acréscimo em edificacdo legalizada;
IV-  Obras de pequenos reparos consistentes em:
a. Reforma de edificacéo existente;
b. Reconstrucdo de edificacdo legalizada, no todo ou em parte,
observando as caracteristicas originais;
c. Execucéo de muro frontal ou qualquer muro que ultrapasse a altura
de 3,00 m (trés metros);
d. Execucdo de marquises de acordo com os parametros definidos
nesta Lei.

§ 3° Estao sujeitas ao boletim de aceite de obras:

- Concluséo de obra licenciada;
- Legalizacdo de edificacao existente;
- Concluséo de acréscimo em edificacdo legalizada.

§ 4° Estédo sujeitas a autorizacao de execugao:

- Avanco de tapume sobre parte do passeio publico (empachamento);

- Avanco de grua sobre o espaco publico;

- Instalacdo de canteiro de obras e estande de vendas em imovel
distinto daquele em que a obra sera executada.

§ 5° Nas hipodteses do inciso IV, alineas “a”, “b” e “c” do § 2° deste artigo, sera
dispensada a apresentacdo de plantas, bastando para a emissao da licenca de
obras a descricao das intervencdes a serem realizadas.

Art. 139. Nao estao sujeitas a licenciamento, nos termos desta Lei, a execucao
de:

- Obra e servico de reparo e limpeza;

- Restauro, entendido como a recuperacao de imovel sob o regime de
preservacao municipal, estadual ou federal, de modo a Ihe restituir as
caracteristicas originais, a ser autorizado pelo 6rgdo competente;

lll-  Alteracdo do interior da edificacdo que nao implique modificacdo na
estrutura que interfira na estabilidade da construcéo;

IV-  Modificacdo do interior da edificacdo que nao implique na reducao das
condi¢Oes de acessibilidade e seguranca existentes;
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V- Execuc¢do de obra e servico de baixo impacto urbanistico de acordo
com o disposto nesta Lei.

8§ 1° Consideram-se de baixo impacto urbanistico:

- Instalag&o de saliéncia, com as seguintes caracteristicas e dimensdes
em relacdo ao plano da fachada da edificacao:

a. Elemento arquitetdnico, ornato, jardineira, floreira, brise,
aba horizontal e vertical, com até 0,40 m (quarenta
centimetros) de profundidade;

b. Beiral da cobertura com até 1,00 m (um metro) de largura,

- Construcdo de muro lateral e/ou de fundos com altura maxima de
3,00m (trés metros);

[lI-  Construgéo de piscina em edificagéo residencial unifamiliar e unidade
habitacional no conjunto de habitacdes agrupadas horizontalmente;

IV-  Substituicdo de material de revestimento exterior de parede e piso ou
de cobertura ou telhado.

§ 2° Nao se considera de baixo impacto urbanistico a obra que venha a causar
modificacdo na estrutura da edificacédo e aquela executada em imével:

I- Sob o regime de preservacédo cultural, historica, artistica, paisagistica
ou ambiental ou em vias de preservacao, de interesse municipal,
estadual ou federal,

lI-  Situado em &rea envoltéria de imovel referido no inciso | deste
paragrafo.

8§ 3° As obras de que trata o paragrafo anterior devem ser aprovadas por 6rgao
de preservacao municipal, estadual ou federal, conforme for o caso.

Art. 140. A atividade edilicia em imével da Unido, do Estado e do Municipio e de
suas respectivas autarquias independe da expedicéo de prévia licenca de obras,
sujeitando-se a processo posterior para obtencédo de aceite da obra, desde que
observado o atendimento da legislacdo pertinente a matéria.

Subsecéo I.

Do Alvara de Aprovacao

Art. 141. Mediante procedimento administrativo e a pedido do proprietario ou do
possuidor do imovel, a Prefeitura emite Alvara de Aprovacgao para:

- As hipéteses de parcelamento do solo previstas no artigo 30 da
presente Lei;

- Construcao de edificagao nova em lote ndo edificado;

- Legalizacao de edificagdo existente;

IV-  Acréscimo em edificacdo legalizada,
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V- Obras de pequenos reparos consistentes em:

a. Reforma de edificacéo existente;

b. Reconstrucdo de edificacdo legalizada, no todo ou em parte,
observando as caracteristicas originais;

c. Execucéo de muro frontal ou qualquer muro que ultrapasse a altura
de 3,00 m (trés metros);

d. Execucdo de marquises de acordo com os parametros definidos
nesta Lei.

Art. 142. O pedido de Alvara de Aprovacao deve ser instruido com:

- Documentacdao referente ao imovel;

- Pecas graficas do projeto simplificado assinadas por profissional
habilitado, conforme estabelecido no respectivo decreto
regulamentar,;

- Levantamento topografico elaborado por profissional habilitado,
quando necessario, de acordo com 0s requisitos técnicos, a critério
do 6rgao licenciador urbanistico;

IV-  Declaragdo assinada pelo profissional habilitado, atestando a
conformidade do projeto no que diz respeito aos aspectos interiores
da edificacdo em relacdo as disposicdes desta Lei e legislacédo
correlata;

V- Declaragédo assinada pelo profissional habilitado, atestando a
conformidade das condicfes de instalacdo de equipamento mecanico
de transporte permanente, tanque de armazenagem, filtro, bomba de
combustivel e equipamentos afins e de sistema especial de
seguranca da edificacdo em relacdo as normas e legislacdo
pertinente, quando for o caso.

Paragrafo unico. Ato do Executivo deve regulamentar a forma de apresentacao
e representacao do projeto simplificado, de acordo com o porte e complexidade
dos empreendimentos.

Art. 143. O Alvara de Aprovacéao perde a eficacia em 1 (um) ano contado da data
do despacho de deferimento do pedido, devendo, neste prazo, ser solicitado a
respectiva Licenca de Obras.

Art. 144. O Alvara de Aprovacdo pode ser revalidado desde que o projeto
aprovado atenda a legislagdo em vigor por ocasido do deferimento do pedido de
revalidagao.

Paragrafo unico. Se houver necessidade de analise técnica em funcao da edicéo
de legislag&o posterior, deve ser solicitado novo alvara.
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Subsecao Il.

Da Licenca de Obras

Art. 145. Mediante procedimento administrativo e a pedido do proprietario ou
possuidor do imovel, a Prefeitura emite a Licenca de Obras, que autoriza a
execucao e é indispensavel para o inicio das obras de:

- Construgao de edificagdo nova em lote ndo edificado;
- Legalizacao de edificacao existente;
[lI-  Acréscimo em edificacdo legalizada
IV-  Obras de pequenos reparos consistentes em:
a. Reforma de edificacéo existente;
b. Reconstrucdo de edificacdo legalizada, no todo ou em parte,
observando as caracteristicas originais;
c. Execucado de muro frontal ou qualquer muro que ultrapasse a altura
de 3,00 m (trés metros);
d. Execucdo de marquises de acordo com os parametros definidos
nesta Lei.

Art. 146. O pedido de Licenca de Obras deve ser instruido com documentos
referentes ao lote e ao projeto, assinado pelo profissional habilitado, de acordo
com a natureza do pedido.

8 1° O responsavel técnico deve formalizar declaragéo de responsabilidade pela
correta execucao da obra, de acordo com o projeto aprovado, observadas as
normas técnicas aplicaveis.

§ 2° A Licenca de Obras somente pode ser emitida apos a comprovagdo do
atendimento a eventuais ressalvas constantes do Alvara de Aprovacéo.

Art. 147. A Licenca de Obras perde a eficacia:

- Caso a obra néo tenha sido iniciada, em 1 (um) ano a contar da data
da emissao da licenca de obras;

- Caso a obra tenha sido iniciada, se permanecer paralisada por periodo
superior a 1 (um) ano.

Paragrafo unico. Considera-se inicio de obra o término das fundagbes da
edificacao

Art. 148. A obra paralisada com a Licenca de Obras vencida pode ser reiniciada
apos o reexame do projeto e a revalidacdo simultanea dos Alvaras de Aprovacao
e da Licenca de Obras, desde que o projeto aprovado atenda a legislagcdo em
vigor por ocasiao do deferimento do pedido de revalidacao.
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Paragrafo unico. A critério da Comissao de Andlise de Edificacbes (CAED) pode
ser aceita a continuacdo de obra parcialmente executada e paralisada que nao
atenda a legislagdo em vigor, desde que a edificacdo venha a ser utilizada para
uso permitido no zoneamento pela legislacdo e ndo seja agravada a eventual
desconformidade em relagcdo aos indices urbanisticos e parametros de
instalacéo e incomodidade estabelecidos na presente Lei.

Subsecao lIl.

Do Aceite de Obras

Art. 149. Mediante procedimento administrativo e a pedido do proprietario ou
possuidor, a Prefeitura expede Boletim de Aceite de Obras quando da conclusao
de obra ou servico licenciado por meio de Licenca de Obras para:

- Construgao de edificagado nova em lote ndo edificado;
- Legalizacdo de edificacdo existente;

lll-  Acréscimo em edificacdo legalizada,;

IV-  Loteamentos e condominios.

8 1° Pode ser concedido Boletim de Aceite de Obras em carater parcial se a
parte concluida da edificacdo atender as exigéncias previstas na presente Lei
para o uso a que se destina.

§ 2° Para emissdo do Boletim de Aceite de Obras sdo aceitas pequenas
alteracdes que nao descaracterizem o projeto aprovado e que ndo impliquem em
divergéncia superior a 5% (cinco por cento) entre as medidas lineares e
quadradas da edificacéo e de sua implantacao constantes do projeto aprovado
e aquelas observadas na obra executada.

Art. 150. O Boletim de Aceite de Obras é o documento habil para a comprovacgao
da regularidade da edificacdo, sendo valido quando acompanhado das pecas
gréficas aprovadas referentes a licenca de obras, inclusive para fins de registro
no Cartério de Registro de Imoveis.

Art. 151. O pedido de Boletim de Aceite de Obras deve ser instruido com:

- Declaracdo do profissional responsavel pela obra, atestando a sua
concluséo e execucgdo de acordo com as normas técnicas aplicaveis e
as disposicoes da legislacdo municipal, em especial da presente Lei;

- Documentos e licengas eventualmente ressalvadas na licengca de
obras.
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Subsecéao IV.

Da Aceitagéo das Obras de Parcelamento do Solo

Art. 152. Por ocasido da solicitagdo da vistoria de aceite das obras de
arruamento, todas as obras constantes no projeto aprovado ou que se fizeram
necessarias deverdo estar concluidas, cabendo necessariamente a
apresentacao dos seguintes documentos:

I- Termos de aceitagdo dos seguintes projetos:
a. Esgotamento sanitario, pela concessionaria local ou 6rgao
municipal competente;
b. Abastecimento de dgua potavel, pela concessionaria local ou
orgdo municipal competente;
c. Sistema de seguranca contra incéndio, pelo Corpo de
Bombeiros do Estado Rio de Janeiro.

Art. 153. O termo de aceitacdo total do parcelamento em forma de loteamento
ou condominio de lotes sera emitido sob a forma de certidao.

Art. 154. Os loteamentos ja aprovados, que nao tenham sido iniciados até a data
da publicacao desta Lei, ou que estejam paralisados por mais de 360 dias e ndo
tenham recebido o devido aceite de obras de parcelamento serdo submetidos a
nova analise segundo os parametros urbanisticos fixados pela presente Lei, em
consonancia com Leis municipais que cuidem desta matéria.

Subsecéo V.

Do Alvara de Autorizacao

Art. 155. Mediante procedimento administrativo e a pedido do proprietario ou
possuidor, a Prefeitura concede Alvara de Autorizacdo para:

- Implantacdo ou utilizacdo de edificacdo transitéria ou equipamento
transitorio, incluido estande de vendas no mesmo local de implantacéo
da obra;

- Avanco de tapume sobre parte do passeio publico;

lll-  Avanco de grua sobre o espaco publico;

IV-  Instalagdo de canteiro de obras e estande de vendas em imovel
distinto daquele em que a obra sera executada.

Art. 156. O pedido de Alvara de Autorizac&o deve ser instruido com:
- Documentacdao referente ao imovel;

- Pecas graficas do projeto simplificado da edificacdo assinadas por
profissional habilitado, quando for o caso;
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- Outros documentos e licengas exigidos na legislacdo municipal,
conforme o caso.

§ 1° O Alvara de Autorizagdo de que trata o caput deste artigo perde a eficicia

no prazo de 6 (seis) meses, podendo ser revalidado por igual periodo, a pedido
do interessado.

CAPITULO 1.
Dos Procedimentos Administrativos
Secéo I.
Dos Procedimentos Gerais

Art. 157. Os prazos para atendimento das exigéncias formuladas nos
procedimentos e para a interposicao de recurso serao definidos pelo respectivo
decreto regulamentar.

Art. 158. O pedido deve ser indeferido nas seguintes situacdes:

- Projeto em areas non aedificandi;
- N&o atendimento as exigéncias no prazo concedido;

Art. 159. O prazo para a interposicao de recurso é de 30 (trinta) dias a contar da
data do recebimento do processo pelo setor de exigéncias, apés o qual o
processo deve ser arquivado.

Art. 160. Os prazos fixados nesta Lei sdo contados em dias corridos, a partir do
primeiro dia Gtil apds o evento de origem até o seu dia final inclusive.

Paragrafo unico. Caso nédo haja expediente no dia final do prazo, prorroga-se
automaticamente o seu término para o dia Gtil imediatamente posterior.

Art. 161. Os prazos de validade do Alvara de Aprovacao e da Licenca de Obras
ficam suspensos enquanto perdurar qualquer um dos seguintes impedimentos
ao inicio ou prosseguimento da obra:

- Decisao judicial determinando ou que implique a paralisacao ou o0 nao
inicio da obra;

- Calamidade publica;

- Declaragao de utilidade publica ou interesse social.
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Art. 162. Os documentos de controle da atividade edilicia de que trata esta Lei
podem, enquanto vigentes, a qualquer tempo, mediante ato da autoridade
competente, ser:

- Revogados, atendendo ao relevante interesse publico;

- Cassados, em caso de desvirtuamento, por parte do interessado, da
licenca concedida ou de descumprimento de exigéncia estabelecida
em sua emisséo;

- Anulados, em caso de comprovacéao de ilegalidade em sua expedicéo.

Art. 163. O Boletim de Aceite de Obras perde sua eficacia caso ocorra alteracdes
de ordem fisica no imével em relacdo as condi¢des regularmente aceitas pela
Prefeitura.

Art. 164. O Alvard de Autorizacdo € expedido a titulo precario, podendo ser
cancelado a qualquer tempo por desvirtuamento de seu objeto ou desinteresse
em sua manutencéo ou revalidagao.

Art. 165. Constatada a qualquer tempo a nédo veracidade das declaracdes
apresentadas nos pedidos de que trata esta Lei, aplicam-se, ao proprietario ou
possuidor e profissionais envolvidos, as penalidades administrativas previstas
nesta Lei, sem prejuizo das sancdes criminais cabiveis.

Art. 166. Caso se tenha noticia de fato que possa ensejar a cassacao ou
anulacdo do documento expedido, nos termos dos incisos Il e lll do artigo 162
desta Lei, a Prefeitura deve notificar o interessado para a apresentacdo de
defesa no prazo de 30 (trinta) dias, de forma a garantir o contraditério e a ampla
defesa, podendo, na defesa, comprovar ter sido sanada a irregularidade.

8§ 1° Por motivo relevante ou para evitar prejuizo de dificil reparacéo, a Prefeitura
pode suspender os efeitos do documento emitido até decisdo sobre sua
anulacdo ou cassacao.

8 2° No prazo de 30 (trinta) dias, a autoridade deve decidir a respeito da anulagao
ou cassacao do documento.

Secao Il
Das Instancias e Prazos para Despacho
Art. 167. As instancias administrativas do 6rgao licenciador urbanistico para a
apreciacéo e decisao dos pedidos de que trata esta Lei, protocolados a partir da
data de sua vigéncia, sdo as seguintes:
- Diretor de Licenciamento do 6rgéo licenciador urbanistico;

- Comisséo de Analise de Edificacdes — CAED;
- Secretéario Municipal do 6rgéo licenciador urbanistico.
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§ 1° Cabe recurso a autoridade imediatamente superior quando aquela que
proferiu a decisédo negativa.

§ 2° A competéncia para a apreciacdo dos pedidos iniciais, formulacado de
exigéncias e decisbes em primeira instancia sobre indeferimento dos
requerimentos € do diretor de licenciamento.

8 3° Das decisdes ou exigéncias formuladas no caso do §2° cabe recurso a
CAED.

8 4° Das decisfes ou exigéncias formuladas no caso do 83° cabe recurso ao
Secretario Municipal.

8 5° Os despachos do Secretario Municipal em grau de recurso, bem como o
decurso do prazo recursal encerram definitivamente a instancia administrativa.

8 6° As instancias administrativas poderdo reconsiderar suas decisdes por
ocasido de erros ou mudancas de entendimento na interpretacdo da presente
Lei.

Art. 168. O prazo para a decisdo dos pedidos ndo pode exceder 90 (noventa)
dias, inclusive quando se tratar de recurso.

8 1° Prazos diferentes podem ser fixados por ato do Executivo, em fungcao da
complexidade da anélise do pedido.

§ 2° O curso do prazo fixado no caput deste artigo fica suspenso durante a
pendéncia do atendimento, pelo interessado, a partir do conhecimento das
exigéncias.

Art. 169. Nos casos de incidéncia de outorga onerosa, o inicio da obra fica
condicionado a comprovacao do inicio de seu pagamento.

Secao lll.

Dos Procedimentos Especiais

Art. 170. O Executivo regulamentard os procedimentos, exigéncias e prazos
diferenciados para exame de pedidos relativos ao licenciamento de:

- Empreendimento da Administracdo Publica Direta e Indireta;

- Empreendimento Habitacional de Interesse Social em ZEIS, Habitacao
de Interesse Social - HIS, e moradia econdmica, definidos em
legislagéo especifica;

- Polo gerador de trafego;

IV-  Empreendimento gerador de impacto ambiental;

V- Empreendimento gerador de impacto de vizinhanga;
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VI-  Empreendimento com alto potencial de risco de incéndios e situagdes
de emergéncia;

VII-  Empreendimento que envolva usos especiais ou incOmodos;

VIll-  Residéncia unifamiliar, servi¢os, obras e empreendimentos que, por

sua natureza, admitam procedimentos simplificados.

CAPITULO IIl.
DA EDIFICACAO EXISTENTE
Secao I.
Da Edificacdo Regular

Art. 171. Para os fins de aplicacdo desta Lei, a edificacdo existente é
considerada regular quando tiver Boletim de Aceite de Obras ou documento
equivalente.

Secéao Il.
Da Reforma

Art. 172. A edificagéo regularmente existente pode ser reformada desde que a
edificacdo resultante ndo crie nem agrave eventual desconformidade com a
legislacédo vigente.

Art. 173. A edificacéo existente irregular, no todo ou em parte, que atenda ao
disposto na legislacao vigente pode ser regularizada e reformada, expedindo-se
o Boletim de Aceite de Obras para a area a ser regularizada e Alvara de
Aprovacédo para a reforma pretendida.

Art. 174. A edificagéo irregular, no todo ou em parte, que ndo atenda na parte
irregular ao disposto na legislacdo vigente pode ser reformada desde que seja
possivel 0 saneamento da situacgao juridica irregular.

Paragrafo Unico. No caso previsto no caput deste artigo, o Boletim de Aceite de
Obras para a reforma, parcial ou total, s6 pode ser concedido apés a supressao
da infracao.

Secéao lll.
Da Requalificagdo

Art. 175. Na requalificacdo, sdo aceitas solu¢des que, por implicagdo de carater
estrutural, ndo atendam as disposi¢cdes previstas na legislacao vigente, desde
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gue ndo comprometam a salubridade, nem acarretem reducao de acessibilidade
e de seguranca de uso.

8§ 1° As disposicbes deste artigo referem-se a condigbes existentes de
implantacéo, iluminacéo, insolacéo, circulacéo, acessibilidade, estacionamento
de veiculos e seguranca de uso da edificagéo.

8§ 2° O projeto deve observar solucdes de acessibilidade que atendam aos
principios da adaptacéo razoavel de acordo com o estabelecido nesta Lei.

Secao IV.
Da Reconstrucéo

Art. 176. A edificacao regular pode ser reconstruida, no todo ou em parte, em
caso de ocorréncia de incéndio ou outro tipo de sinistro.

8 1° Na reconstrucéo, deve ser prevista a adaptacao da edificacdo as condi¢des
de seguranca de uso e de acessibilidade de acordo com o estabelecido nesta
Lei.

8§ 2° No caso previsto no § 1° deste artigo ou quando se pretenda introduzir
alteracdes em relacdo a edificacdo anteriormente existente, a area a ser
acrescida deve ser analisada como reforma.

Art. 177. A Prefeitura pode recusar, no todo ou em parte, a reconstru¢cao nos
moldes anteriores de edificacdo com indices e volumetria em desacordo com o
disposto na legislacdo vigente que seja considerada prejudicial ao interesse
urbanistico.

CAPITULO IV.

DOS PROCEDIMENTOS FISCALIZATORIOS RELATIVOS A ATIVIDADE
EDILICIA

Secao | — Das Infracdes
Art. 178. Constitui infragao para os efeitos desta Lei, toda acdo ou omisséo que
importe na inobservancia de preceitos nela estabelecidos ou na desobediéncia
as determinacdes de carater normativo dos oOrgdos ou das autoridades

administrativas competentes.

Art. 179. As infracbes as disposicOes previstas na legislagdo municipal
edificacbes e obras, sujeitardo o Infrator as seguintes penalidades:
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multa;

embargo de obra;

- interdicao;
IV-  apreensao;
V- cancelamento da licenca de obras;
VI-  demoligao.
§ 1° As penalidades dos incisos II, Ill, IV, V e VI deste artigo poderdo ser

aplicadas cumulativamente com a do inciso |, independentemente da obrigacao
de sanar os danos resultantes da infragao.

§ 2° Pelo ndo cumprimento de embargo ou interdi¢gao obrigatoria serédo aplicadas
multas diérias de valor igual a do auto de infracdo correspondente.

Art. 180. Sao infracdes:

VI-

VII-

VIII-

nao respeitar recuos, afastamentos, faixas de drenagem e demais
restricbes de ocupacdo previstas na legislacdo ou no projeto
aprovado;

apresentar projeto em evidente desacordo com o local, omitir a
existéncia de cursos d'agua ou de topografia acidentada que exija
obras de contencédo ou por falsear medidas, cotas e demais indicacdes
do projeto;

assumir a responsabilidade da execucdo de qualquer obra ou
instalacdo e néo dirigir de fato os respectivos servicos;

praticar impericia devidamente apurada na execucao de qualquer obra
ou instalacéo;

apresentar calculos, memoriais justificativos ou outra documentacao
nao verdadeiros;

executar obra ou instalacdo clandestinamente;

deixar de cumprir exigéncias feitas ao projeto para sua aprovacao na
execucao da obra;

iniciar obra ou instalacdo sujeita a projeto, sem aprovacdo, sem
licenca, com licenca ndo atualizada ou com licenga ndo compativel
com a obra em execucéo;
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fazer ou veicular proposta, contrato, prospecto ou comunicacéo ao
publico ou a interessados, com afirmacéo falsa sobre legalidade dos
empreendimentos, ou ocultar fraudulentamente fato a eles relativos;

obstruir, dificultar o escoamento ou desviar cursos d agua perenes ou
nao;
ocupar prédio ou instalagdo sem o necessario aceite;

dificultar a fiscalizacao das obras;

nao colocar a placa indicativa da obra, conforme legislacao especifica
municipal,

auséncia no local da obra da respectiva Licenca e projeto aprovado;

nao cumprimento de determinacdo constante em intimagdo ou
notificacao;

recusar-se a apresentar os documentos solicitados pelo agente fiscal
para devida acéo fiscal,

nao apresentacao a fiscalizacdo, quando solicitado, no prazo de 10
(dez) dias, de documentos necessarios a execucao da obra;

auséncia de bandejas de trés em trés pavimentos, tela de protecao,
tapumes e demais medidas de seguranca em todo o perimetro da obra
até o término desta, permanecendo até a finalizacdo das fachadas a
bandeja a nivel da primeira laje para protecdo dos transeuntes,
vizinhos, bens moveis e imoveis;

nao contar com profissional devidamente habilitado como responsavel
técnico pela obra;

ndo executar as medidas necessarias para sanar perigo iminente
resultante de embargo da obra.

8§ 1° Os autos relativos as infragdes dos dispositivos legais serdo lavrados apés
prévia constatacdo da infringéncia, por autoridade fiscal competente.

§ 2° S&0 consideradas faltas graves as infragdes previstas nos incisos |, Il, 11l
IV, V, VI, VII, VIII, IX, X e XIX.

8 3° Todas as penalidades deverdo ser registradas no orgdo municipal
competente.

76



Gabinete
do Prefeito

SEMPRE A FRENTE

§ 4° Os casos de faltas reincidentes e graves serao comunicados ao Conselho
Regional de Engenharia e Arquitetura - CREA ou ao Conselho de Arquitetura e
Urbanismo — CAU.

Art. 181. Sao solidariamente responsaveis:

- O proprietario, promitente comprador, cessionario, promitente
cessionario ou detentor de posse, ou administrador;

Il- o profissional responsavel técnico;

llIl-  terceiros contratados para execuc¢ao de obras ou servicos que estejam
em desacordo com a presente Lei;

IV-  quem tenha dado causa ao ato infracional.

Secéo Il
Das Penalidades

Subsecao |I.
Das Multas

Art. 182. As infracbes aos dispositivos legais serdo passiveis das seguintes
multas sem prejuizo da aplicacao das demais medidas administrativas previstas
no artigo 179 desta Lei:

- multa de 05 (cinco) UFINIT para as infrac6es contidas nos incisos XiIl,
XIII, X1V, XV e XVI do artigo 180;

- multa de 10 (dez) UFINIT para as infragcdes contidas nos incisos XVIII
e XX do artigo 180;

- multa de 20 (vinte) UFINIT para as infrac6es contidas nos incisos |, Il,
[, 1V, V, VI, VII, VIII, IX, X, XI, XVIl e XIX do artigo 180.

1° A multa relativa a infracdo do inciso XV do artigo 180 sera cobrada
diariamente apos o prazo concedido até que seja sanada a infracao.

§ 2° Em caso de reincidéncia em infracdes previstas nesta Lei, a nova multa sera
sempre com valor dobrado da anteriormente imposta.

8§ 3° As multas aplicadas em conformidade com o paragrafo 1° serdo
interrompidas quando o Infrator adotar as medidas especificas para cessar e
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corrigir as irregularidades e requerer a legalizacdo, quando esta for possivel, em
conformidade com a legislacdo atinente.

Art. 183. O pagamento das multas previstas no artigo 182 desta Lei ndo sana a
infracdo, ficando o infrator na obrigacdo de legalizar a obra executada sem
licenca ou demoli-la, desmonta-la ou modifica-la, quando for o caso.

Art. 184. As multas previstas nas alineas 1V, V, X, XllII, XIV e XX serdo sempre
precedidas de intimacao para enquadramento nas exigéncias, sendo as demais
aplicadas quando da constatagéo da infracao.

8§ 1° Da intimag&o constaréo os dispositivos legais infringidos e os prazos dentro
dos quais deverdo ser cumpridas as exigéncias legais, que néo poderao ser
superiores a 15 (quinze) dias corridos.

§ 2° Decorrido o prazo fixado e ndo cumprido o enquadramento nas exigéncias
legais sera lavrado o auto de infracdo, sendo aplicadas as multas previstas no
Artigo 182 e demais penalidades cabiveis.

8 3° Mediante requerimento do responsavel pela infragdo a autoridade
competente, 0 prazo para cumprimento da intimacdo podera ser dilatado por
mais um periodo, quando cabivel, ndo podendo a prorrogacao exceder o periodo
igual ao anteriormente fixado.

Art. 185. A recusa por parte do responsavel em receber a intimacao ou o auto
de infragdo ndo o invalidara, devendo neste caso os mesmos serem publicados
no Diario Oficial do Municipio.

Paragrafo Unico. Nao estando o responsavel no local, sera valido o recebimento

da intimacé&o ou do auto de infracdo por qualquer pessoa presente vinculada a
obra.

Subsecao Il.
Do Embargo de Obras

Art. 186. O embargo das obras, sem prejuizo das multas, podera ser aplicado
quando:

- estiver sendo executada sem licenca,
- for desrespeitado o respectivo projeto aprovado;
- estiver sem a placa indicativa da obra, apds o prazo concedido em

intimacéo para sua colocacao;
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IV-  colocar em risco a estabilidade de terrenos, ndo atender condi¢des de
seguranca ou resultar em riscos e/ou perigo a terceiros ou para o
pessoal que executa as obras;

V- nao for atendida intimacéo referente ao cumprimento de dispositivos
legais;
VI-  néo for utilizado para o fim consignado no respectivo projeto aprovado.

Art. 187. O encarregado da fiscalizacdo, quando constatada a ocorréncia dos
casos citados no artigo anterior, fara, além do auto de infracdo, o edital de
embargo da obra, sem prejuizo da aplicacdo das multas previstas nesta Lei,
dando imediata ciéncia da mesma a autoridade superior.

8 1° Além do edital por escrito do embargo, 0 mesmo devera ser publicado no
Diario Oficial do Municipio.

§ 2° Para assegurar o embargo, a Prefeitura podera, se for o caso, requisitar
forca policial, observados os requisitos legais cabiveis.

Art. 188. Se o0 embargo resultar de perigo iminente, o responsavel devera ser
intimado a executar imediatamente todas as medidas consideradas necessarias
para sanar o mesmo.

Art. 189. O embargo s6 sera levantado ap6s o cumprimento das exigéncias
consignadas no respectivo auto de infracdo e depois de comprovado o
pagamento das multas impostas.

Paragrafo Unico. Se a obra embargada n&o for legalizavel, s6 podera ser

levantado o embargo apds o desfazimento, demolicdo ou retirada do que for
exigido, de acordo com o disposto nesta Lei.

Subsecao lIl.
Da Interdicao

Art. 190. O prédio ou qualquer de suas dependéncias podera ser interditado,
provisoria ou permanentemente, NOS seguintes casos:

- se for utilizado para fim diverso do consignado no respectivo projeto,
verificado o fato pela municipalidade;

- se néao for cumprido o embargo estabelecido, na forma desta Lei;
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- se ndo atender ao minimo de conforto e seguranca, estabelecido na
legislacao;

IV-  se oferecer iminente perigo.

Paragrafo unico. A interdicdo, prevista no artigo anterior, sera imposta por
escrito, apos "Vistoria Administrativa”.

Subsecéao IV.

Da Apreensao

Art. 191. Quando nao for obedecido o embargo da obra, fica o Poder Executivo
autorizado a apreender todo e qualquer maquinario, ferramentas e demais
equipamentos que se fizer necessario a fim de assegurar o embargo.

8 1° Toda apreensdo deverad constar de termo lavrado pela autoridade
competente, que farda uma via para o responsavel, com a especificacdo do que
foi apreendido, que devera ser recolhido a um depdésito da Prefeitura, e prazo
concedido para a sua retirada.

8 2° Nao estando o responsavel no local, sera valido o recebimento do termo de
apreensdao por qualquer pessoa presente vinculada a obra.

8 3° A devolucdo do que foi apreendido sé se fard apds a comprovacédo do
pagamento das multas devidas pelas infracfes cometidas.

8 4° No caso de nao ser retirado dentro do prazo estipulado no termo de
apreensdo, o gue for apreendido podera ser vendido em leildo publico pela
Prefeitura.

8 5° Mediante requerimento do responsavel pela infracdo a autoridade
competente, o prazo para retirada do que foi apreendido podera ser dilatado por
mais um periodo, quando cabivel, ndo podendo a prorrogacéo exceder o periodo
igual ao anteriormente fixado.

Subsecéo V.
Do Cancelamento da Licenca de Obras

Art. 192. O Municipio podera proceder o cancelamento da Licenca de Obras
quando estas estiverem sendo executadas em desacordo com o projeto

licenciado, ou quando verificadas quaisquer das seguintes infragdes:

B caracterizacao formal de abandono da obra,;
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- execucgao deliberada das obras em desacordo com a legislagédo
atinente, apesar de prévias intimacoes e aplicacdo de multas;

- ndo atendimento das exigéncias realizadas através de intimacao;
IV-  ndo cumprimento de embargo de obra.
Paragrafo Unico. A cassacéo da Licenca de Obras sera feita através de termo

especifico lavrado pela autoridade competente, que emitira uma via para o
responsavel, devendo o mesmo ser publicado no Diario Oficial do Municipio.

Subsecéao VI.

Da Demolicao

Art. 193. A demolicdo total ou parcial do prédio, sera imposta nos seguintes
casos:

- guando a obra for clandestina e ndo for passivel de legalizacao;

- guando a obra for executada desrespeitando o projeto aprovado, em
aspectos nao passiveis de legalizacao;

- guando a obra for considerada perigosa, quando o proprietario nao
quiser tomar as providéncias dentro do prazo que a municipalidade
definir para a seguranca.

Paragrafo Unico. As despesas decorrentes da execucdo da demolicdo pela
municipalidade serdo cobradas do proprietario, podendo ser lancadas no
Imposto sobre a Propriedade Predial ou Territorial Urbana.

Subsecéo ViIl.
Da Vistoria Administrativa

Art. 194. A vistoria administrativa que se fizer necessaria para verificacdo de
aspectos tecnicos de cumprimento do disposto nesta Lei e nas demais
legislagbes atinentes serd realizada por Comissédo de Vistoria, formada no
minimo por 03 (trés) servidores municipais, designada especificamente para
esse fim, através de portaria de autoridade municipal competente.
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8 1° A Comissdao de Vistoria fara o Relatorio de Vistoria, no prazo determinado
pela portaria que a designou, onde constard as determinacfes a serem
cumpridas para cumprimento do disposto nesta Lei e nas demais legislagdes
atinentes.

§ 2° As determinacdes do Relatorio de Vistoria serdo notificadas por escrito pela
autoridade competente ao responsavel, de acordo com o disposto nesta Lei.

Secao Il
Da Defesa

Art. 195. Contra os atos de fiscalizacao previstos neste Cddigo, cabe defesa ao
Diretor de Fiscalizacé&o de Obras, no prazo de 15 (quinze) dias, contados:

- Para a intimacdo e o embargo, a partir da data da respectiva
notificacao;

- Para o Auto de Infracdo, a partir da data de sua publicacdo no Diario
Oficial da Cidade.

8 1° Contra o despacho decisorio que desacolher a defesa, cabera recurso a
CAED, no prazo de 15 (quinze) dias contados da data da publicacdo do
despacho.

§ 2° Contra a decisdo da CAED que indeferir o recurso, cabera recurso ao
Secretario Municipal, no prazo de 15 (quinze) dias contados da data da
publicacdo do despacho.

8§ 3° As defesas e recursos suspendem a exigibilidade dos autos de multa
impugnados.

8§ 4° A defesa contra o auto de embargo ndo suspende a agéo fiscalizatoria e
nao obsta a aplicacdo de outras multas previstas nesta Lei.

Secéo lll.

Verificacao da Estabilidade, Seguranca e Salubridade da Obra

Art. 196. Verificada a inexisténcia de condi¢fes de estabilidade ou seguranca
de uma obra, edificacéo, servico ou equipamento pelo 6rgao de Defesa Civil, o
proprietario ou o possuidor e o responsavel técnico pela obra devem ser
intimados do laudo emitido pelo 6rgao de Defesa Civil no prazo de 5 (cinco) dias.
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8§ 1° O ndo cumprimento da intimagdo para a regularizacdo necessaria ou
interdicdo implica responsabilidade exclusiva do infrator, eximindo-se a
Prefeitura da responsabilidade pelos danos decorrentes de eventual sinistro.

§ 2° Durante a interdigdo, fica permitida somente a execugdo dos servigcos
indispensaveis a eliminacdo da irregularidade constatada.

Art. 197. O atendimento da intimacdo ndo desobriga o proprietério ou possuidor
e o0 responsavel técnico pela obra do cumprimento das formalidades necessarias
a regularizacdo da obra, sob pena de aplicacdo das sanc¢fes cabiveis.

Art. 198. O proprietario ou possuidor do imével que constatar perigo de ruina
pode, devidamente assistido por profissional habilitado, dar inicio imediato as
obras de emergéncia, comunicando o fato a Prefeitura e justificando e
informando a natureza dos servicos a serem executados, observadas as
exigéncias da legislacao pertinente a matéria.

CAPITULO V.
DAS DISPOSICOES TECNICAS DAS EDIFICACOES
Secao I.
Das Condi¢Ges Gerais

Art. 199. Dispbe sobre as regras gerais e disposicdes técnicas a serem
observadas no projeto das edificacdes dentro de seus limites de construcao,
ainda que nao analisadas no ambito do licenciamento pela municipalidade, sem
prejuizo do disposto na legislacéo estadual e federal pertinente, assim como das
normas técnicas aplicaveis.

8 1° Integra os instrumentos normativos estabelecidos nesta Lei Urbanistica do
municipio de Niteroi.

8 2° No ambito dos projetos residenciais ou mistos de interesse social,
vinculados as politicas habitacionais governamentais, prevalecerdo o0s
parametros técnicos edilicios definidos por legislacdo especifica, guando menos
restritivos.

§ 3° Para nova construcéo, reforma ou ampliacdo de edificacdo existente, devera
0 projeto garantir acessibilidade a pessoa com deficiéncia ou com mobilidade
reduzida em todas as areas de uso comum, tendo como base a legislacdo em
vigor.

§ 4° Para além das disposicdes técnicas das edificacdes desta Lei urbanistica,
os profissionais responsaveis pelos projetos e execucdo de obras também
deverdo observar o disposto nas seguintes normas:
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I- Legislacdes de preservagao do patrimonio natural e cultural, de
abrangéncia municipal, estadual e federal,

- Normas da Associacao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT,;

lll-  Normas regulamentadoras do Ministério do Trabalho ou 6rgéo
afim;

IV-  Cddigo de Seguranga Contra Incéndio e Panico e demais
regulamentos do Corpo de Bombeiros Militar do Estado do Rio de
Janeiro - CBMERJ,

V- Demais normas relacionadas ao uso especifico da edificacao.

Secéo Il
Dos Elementos Internos das Edificagdes

Art. 200. No ambito desta Lei Urbanistica, os compartimentos seréo
classificados de acordo com a fungdo a que se destinam e utilizagdo l6gica, em:

- Compartimentos de permanéncia prolongada: quartos, salas, lojas,
salas comerciais, quartos de hotel e aqueles definidos por
legislacéo especifica referente a atividades especiais;

- Compartimentos de permanéncia  transitoria: demais
compartimentos.

Paragrafo unico. Os locais de reunido sédo definidos como os compartimentos
que abriguem atividades que envolvam grande quantidade de pessoas
simultaneamente, como cinemas, teatros, estadios, areas e exposicao,
congressos e similares.

Subsecéo |I.

Unidades Residenciais e seus Compartimentos

Art. 201. A area minima util das unidades em edifica¢cdes de uso residencial sera
de 28,00m?2 (vinte e oito metros quadrados) nas Macroareas de Integracao
Metropolitana e de Urbanizacdo Consolidada, e 35,00m? (trinta e cinco metros
guadrados) nas demais Macroareas, excluindo-se terracos descobertos.

Paragrafo Unico. As unidades em edificacfes de uso Residencial poderdo ser
constituidas de cémodo Unico acrescido de banheiro, em forma de estudio,
desde que atendidas as condi¢ces minimas do caput deste artigo e diametro
minimo estabelecido nesta lei para o compartimento “sala”.
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Art. 202. As unidades em edificacbes de uso residencial deverdo ser
constituidas, no minimo, por um compartimento de permanéncia prolongada
dotado dos equipamentos relativos a uma cozinha e por um banheiro sem
superposicao de pecas.

Art. 203. As dimensdes minimas dos compartimentos serdo definidas em funcéo
do seu diametro interno, conforme apresentado a seguir:

- Sala =2,50m;

- Sala = 2,20m para Empreendimentos Habitacionais de
Interesse Social;

- Quarto = 2,00m;

V- Cozinha = 1,50m;

V- Banheiro = 1,20m;

VI-  Lavabo ¢/ sanitario = 0,80m.

Art. 204. Decreto regulamentar deverd fixar as condi¢cdes de edificacdo para
unidades de uso residencial situadas em ZEIS, considerando as especificidades
locais, exclusivamente para fins de regularizacdo fundiaria no ambito da
municipalidade.

Art. 205. O acesso aos compartimentos das edificacdes e seus vaos deverdo
obedecer as normas técnicas de acessibilidade e demais aplicaveis no ambito
do licenciamento junto a outros 6rgaos publicos.

Art. 206. Os espacos de circulacao vertical e horizontal de acesso as edificagcdes
de uso residencial deverdo obedecer as normas técnicas de acessibilidade e
demais aplicaveis no ambito do licenciamento junto a outros érgaos publicos.

Art. 207. A numeracao dos apartamentos, lojas, salas, escritdrios, consultérios
e conjuntos, sera sempre feita continuamente e no sentido horario.

Art. 208. A numeracdo dos edificios serd determinada exclusivamente pela
municipalidade, sendo proibida a colocacdo de placas de numeragcdo com
namero diverso do que tenha sido oficialmente indicado.

8§ 1° A placa da numeracéo, em algarismos arabicos, sera escolhida e adquirida
pelo proprietario do edificio.

§ 2° O numero devera ser colocado no edificio, em lugar facilmente visivel do
logradouro.

Art. 209. A numeracao dos edificios correspondera a distdncia em metros
(inteiros), medida ao longo do eixo do logradouro desde o ponto de origem até a
primeira divisa do imével, arredondando-se para obter nUmero par ou impar.

8 1° O ponto de origem ficara na intercessao dos eixos dos logradouros.
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8 2° A numeragdao par é atribuida ao lado direito do logradouro e a impar ao lado
esquerdo, para quem venha do ponto de origem.

8§ 3° Os edificios situados nas esquinas terdo a numeracao pela rua onde estiver
a entrada social principal.

8 4° A aplicacdo da numeracdo, segundo esse artigo, sera feita, em primeiro
lugar, nos novos loteamentos, nas novas vias, e em qualquer tipo de logradouro
publico ou particular, a ser entregue ao uso publico.

8§ 5° Nas vias existentes, os edificios continuardo a ser numerados pelo método
anteriormente empregado até que, pela municipalidade, seja mandado aplicar o
novo método.

Subsecao Il.

Unidades Nao Residenciais e seus Compartimentos

Art. 210. A area minima util das unidades em edificacdes de uso néo residencial
sera de 20,00m2 (vinte metros quadrados) em todas as Zonas de Uso, excluindo-
se as varandas e terracos descobertos.

8§ 1° A area minima util das unidades em edificacdes de uso nao residencial em
forma de loja sera de 12,00m2 (doze metros quadrados), incluindo o lavabo.

§ 2° A area minima (til das unidades em edificacdes de uso ndo residencial em
forma de box sera de 6,00m2 (seis metros quadrados).

Art. 211. As dimens&es minimas dos compartimentos serdo definidas em funcao
do seu diametro interno.

- Banheiro = 1,20m;

- Lavabo ¢/ sanitario = 0,80m;
- Toillet s/ sanitario = 0,80m;
V- Sala comercial = 2,80m;

V- Loja = 2,80m;

VI- Box = 2,00m.

Art. 212. Salas comerciais, lojas e edificacbes hoteleiras deverdo dispor de
sanitarios, nos quais nao podera haver sobreposicao de pecas.

§ 1° Os sanitarios dispostos no caput poderao ser coletivos, desde que situados
em cada pavimento, projetados a partir das normas técnicas de acessibilidade,
em area comum acessivel a todas as unidades respectivas.

§ 2° Nos pavimentos em que for exigida a construcdo de sanitarios de uso
publico, ao menos um banheiro devera ser acessivel, de acordo com as normas
técnicas de acessibilidade da ABNT.
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Art. 213. Serao permitidos jiraus em lojas, localizadas no térreo ou nos subsolos
de edificacbes nédo residenciais ou mistas, que nao serdo considerados como
um pavimento, desde que atendam aos seguintes requisitos:

- poderdo ocupar até 60% (sessenta por cento) da area util da
loja onde forem construidos;

- terdo altura atil maxima de 3,00m (trés metros) na parte
superior;

lll-  terdo altura uatil minima de 2,20m (dois metros e vinte
centimetros) na parte inferior;

IV-  n&o terdo suas areas computadas na AEC;

V- guando destinados a equipamentos técnicos, depdsito ou
compartimentos de permanéncia transitéria, ndo terdo
restricdo quanto a altura minima na parte superior e poderédo
dispor de escada de acesso movel,

VI-  quando configurarem area aberta ao publico ou
compartimento de permanéncia prolongada, terdo altura util
minima de 2,20m (dois metros e vinte centimetros) no piso
superior;

VII-  ndo poderdo ter acesso independente para a circulacdo
comum da edificagéo.

§ 1° Serdo permitidos mediante pagamento de contrapartida, calculada de
acordo com a equacao da Outorga Onerosa do Direito de Construir, jiraus nas
seguintes situacoes:

- em lojas localizadas em qualquer nivel acima do térreo de
edificagbes ndo residenciais ou mistas;

- com até cem por cento de ocupacdo da area util da loja em
gue forem construidos, exclusivamente em centros
comerciais.

§ 2° Os jiraus previstos no 8§ 1° deverdo atender as condigbes previstas nos
incisos Il a VII do caput deste artigo.

§ 3° Nas edificacOes destinadas a centros comerciais, o licenciamento dos jiraus,
de acordo com o disposto no 8 1° podera ser realizado tendo por base a
totalidade das areas Uteis das lojas da edificacéo e sendo livre a sua distribuicéo
nos pavimentos.

8§ 4° A aplicacao do disposto no 8§ 3° sera regulamentada pelo Poder Executivo.
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Art. 214. As edifica¢gbes ndo residenciais destinadas a centro comercial com
mais de 500m2 (quinhentos metros quadrados) de area util de lojas deverao
possuir instalagdes sanitérias para uso publico com as seguintes caracteristicas:

- Em cada pavimento destinado a lojas, serdo construidos no minimo
dois banheiros coletivos, constituidos por sanitario ou mictério e
lavatorio, ambos com ao menos uma cabine acessivel em cada e
circulagdo projetada segundo as normas de acessibilidade e corpo
de bombeiros;

- A cada 400m2 (quatrocentos metros quadrados) ou fracao
excedente, sera acrescido um lavatério e um sanitario ou mictorio;

- Se projetados, os sanitarios individualizados por lojas poderao ser
considerados no célculo da propor¢cdo minima exigida para toda a
edificagéo.

Paragrafo Unico. Nos edificios de salas comerciais, quando forem construidos
sanitarios coletivos, estes serdo projetados na propor¢cdo de um para cada
duzentos e cinquenta metros quadrados de area util de salas.

Art. 215. Em locais de reunido, sera obrigatéria a existéncia de instalacdes
sanitarias em cada nivel, independentes daquelas destinadas aos empregados,
e sua proporcao sera de lavatério e um sanitario, facultada a adi¢cao de mictorio,
para cada 100m2 (cem metros quadrados) de area de publico ou para cada
quinhentos espectadores.

Paragrafo Unico. As instalagcBes sanitarias de uso publico atenderdo as

condicBes relativas a acessibilidade universal, de acordo com a legislacdo
especifica em vigor.

Subsecao lIl.

Da Circulacéao

Art. 216. Area de circulagcdo € a designacdo dos espacos necessarios a
movimentacao de pessoas de um compartimento para outro em uma edificacao,
ou de um pavimento para outro.

Paragrafo unico. Os espacos de circulacdo vertical e horizontal de acesso as
edificacoes deverdo obedecer as normas técnicas de acessibilidade e demais
aplicaveis no ambito do licenciamento junto a outros 6rgaos publicos.

Art. 217. As circulacdes horizontais de uso comum deverao ser projetadas livres
de qualquer obstaculo de carater permanente ou transitério e suas dimensdes
de largura em funcdo do comprimento deverdo observar as normas de
acessibilidade e orientagGes do projeto de seguranca e combate a incéndio que
devera ser aprovado junto ao corpo de bombeiros — parte integrante e
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indispensavel do processo de licenciamento da edificacéo junto a municipalidade
—nédo podendo ser inferior a 1,20m (um metro e vinte centimetros) de largura em
toda sua extenséo.

8 1° Nas edificacdes coletivas, de uso residencial e ndo residencial, a largura
minima de 1,20m (um metro e vinte centimetros) sera acrescida de 10cm (dez
centimetros) em sua largura a cada 10m (dez metros) de extensao.

8 2° Nos locais de reunido, as circulagdes terdo largura minima de 2,50m (dois
metros e cinquenta centimetros), quando a area destinada ao publico for igual
ou inferior a 500m2 (quinhentos metros quadrados), excedida essa area, havera
acréscimo de cinco centimetros na largura, para cada dez metros quadrados
excedentes.

§ 3° O comprimento das circulacdes de uso comum sera medido a partir do eixo
da escada ou do eixo da porta da escada de uso comum ou escape até o eixo
da porta de acesso da unidade e sua altura minima util ser4 de 2,20m (dois
metros e vinte centimetros).

8 4° As galerias de lojas comerciais em qualquer pavimento, terdo a largura
minima de 4,00m (quatro metros) para uma extensdo maxima de 40,00m
(quarenta metros) a partir de cada entrada, e para cada 10,00m (dez metros) ou
fracdo de excesso a largura serd aumentada de 1,00m (um metro).

8§ 5° As circulacGes que servirem para escoamento de auditorios, cinemas,
teatros ou locais de reunido publica deverdo ter sua largura dimensionada
atendendo o que determinam as normas de Seguranca contra Incéndio e Panico
do CBMERJ, sem prejuizo do estabelecido na presente Lei Complementar.

Art. 218. As circulagdes verticais deverao interligar a totalidade das circulacdes
horizontais de uso comum, através de escadas, rampas ou equipamento
mecanico, acessiveis a pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida, de
acordo com as respectivas normas técnicas aplicaveis e diretrizes de projeto do
Corpo de Bombeiros.

§ 1°. Todas as unidades terdo acesso direto as circulagcdes de uso comum,
exceto aquelas que tenham acesso direto pelas areas comuns externas da
edificagéo.

§ 2° As escadas de uso comum, enclausuradas ou nédo enclausuradas, deverao
estar de acordo com as respectivas normas técnicas aplicaveis e diretrizes de
projeto do Corpo de Bombeiros.

§ 3° A capacidade e quantidade de elevadores deveréo ser definidas por laudo
técnico de calculo de trafego, emitido por profissional habilitado de empresa
especializada, sendo tal documento parte integrante e indispensavel do
processo de licenciamento da edificacdo junto a municipalidade, sendo
obrigatdrio a instalacdo nos seguintes casos:

- Na edificacdo hospitalar com mais de um pavimento, sendo obrigatério
o tipo préprio para macas;
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- Na edificag&o hoteleira ou assistencial com mais de dois pavimentos;
- Na edificagéo coletiva, residencial e ndo residencial, com mais de 5
(cinco) pavimentos interligados por escadas.

8 4° Nas edificagbes residenciais isentas da instalacdo de elevadores, que
possuam até 4 (quatro) pavimentos, poderao ser projetadas apenas escadas de
uso comum, ndo enclausuradas e ventiladas, sendo obrigatéria a previsdo de
espaco necessario para futura instalacédo de 1 (um) elevador em edificacdes com
5 (cinco) pavimentos.

8 5° O hall dos elevadores do pavimento térreo devera atender as seguintes
especificacoes:

- Ter dimensdo minima de 1,50m (um metro e cinquenta centimetros),
nao podendo ser menor do que a dimensdo minima da circulacdo que
lhe d& acesso;

- Ter altura atil minima de 2,20m (dois metros e vinte centimetros);

- Ser obrigatoriamente ligado a circulacéo vertical - rampa ou escada -
da edificacao.

Subsecéo IV.

Da Ventilacdo e lluminagdo dos Compartimentos

Art. 219. Os compartimentos da edificacdo deverdo ser iluminados e ventilados
através de aberturas, vaos ou janelas, cuja area devera garantir condi¢cdes de
conforto ambiental, para a devida funcéo destinada a tais.

§ 1° Vaos de ventilagcéo e iluminacdo dos compartimentos deverdao se comunicar
diretamente ou através de varandas ou terracos com O espaco externo,
constituido por afastamentos, prismas ou pelo espaco aéreo acima da
edificacao.

§ 2° A ventilacdo dos compartimentos podera ser:

- Natural: através de vaos abertos diretamente ou através de varandas
ou terragos cobertos para prismas, afastamentos ou para o espaco
externo, ou através de dutos e rebaixos de outro compartimento, sem
auxilio mecanico;

- Mecanica: quando viabilizada com o auxilio de equipamentos
mecanicos.

§ 3° Compartimentos de permanéncia prolongada deverdo sempre possuir
ventilacdo e iluminacdo natural, que ndo poderdo ser viabilizadas através de
outro compartimento, exceto por varandas e terracos, pelos quais serdo
permitidos.

§ 4° Compartimentos de permanéncia prolongada dos seguintes usos nao
residenciais abaixo poderdo ser totalmente iluminados e ventilados
artificialmente:
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- Lojas comerciais;

- Locais de reunides e eventos;

- Galerias de exposicdo, Estudios de fotografia e Video, Centros
culturais;

IV-  Hospitais.

§ 5° Ato do Executivo ou norma técnica poderao adicionar novos compartimentos
ao que trata o paragrafo anterior.

8 6° Os compartimentos de permanéncia transitéria deverdo sempre possuir
ventilacdo, que podera ser assegurada por dutos, sistemas de ar-condicionado
ou equipamentos de ventilacdo mecanica.

8 7° Os vaos minimos de ventilacdo e iluminacdo naturais dos compartimentos
em relacao a area util do compartimento deverdo ser os seguintes:

- Salas, Quartos, Salas Comerciais e demais compartimentos de
permanéncia prolongada = 1/8;

- Cozinha, Copa, Vestiarios e Refeitérios = 1/10;

- Conjunto Sala-Cozinha = 1/8 da area do conjunto;

IV-  Banheiros e Lavabos = 1/10 quando natural 1/8 quando por dutos;

V- Lojas = 1/8, excluindo o jirau ou ar-condicionado.

8§ 8° Os demais compartimentos de permanéncia transitoria, tais como
circulacbes internas, closets, despensas e depodsitos ficam dispensados de
ventilacdo e iluminacao.

8 9° Dutos de ventilagdo natural poderdo ser executados sobre outros
compartimentos, ndo podendo exceder o comprimento horizontal maior em
6,00m (seis metros).

8 10° Fachadas compostas de paramentos de vidro, em prédios dotados de
sistema central de condicionamento de ar, deverdo prever dispositivos que
permitam a abertura de elementos destinados a ventilagdo dos compartimentos,
cuja area nao podera ser inferior a 1/15 da area do piso dos compartimentos a
que se destinam, devendo ser dispostos de modo a propiciar uma correta
distribuicdo da ventilacéo.

Art. 220. A ventilacdo e a iluminacdo dos compartimentos da edificacado serao
permitidas atraves de pocos e prismas, obrigatoriamente devendo se comunicar
com o espaco aberto acima da edificacdo ou com as areas de afastamento, ndo
sendo permitida a cobertura de tais, classificados em:

- Prismas principais: destinados a quartos, salas e cémodos similares;

- Prismas secundarios: destinados a cozinhas, copas e areas de
Servigo;

- Pocos de ventilacao: destinados a banheiros e circulagao.
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8§ 1° Os prismas principais destinados a edificacdes de até 3 (trés) pavimentos
deverédo ter didmetro minimo de 3,00m (trés metros), devendo ser acrescido
0,50m (cinquenta centimetros) por pavimento adicional e possuir area minima
de 9,00m?2 (nove metros quadrados).

§ 2° Os prismas secundarios destinados a edificacdes de até trés pavimentos
deveréo ter diametro minimo de 1,50m (um metro e cinquenta centimetros); em
edificacdes com 4 (quatro) pavimentos deverdo ter diametro minimo de 2,50m
(dois metros e cinquenta centimetros) e, a partir de 4 (quatro) pavimentos,
deverdo ser acrescidos 0,30m (trinta centimetros) por pavimento adicional e
possuir &rea minima de 6,00m? (seis metros quadrados).

§ 3° Os pocos destinados a ventilar banheiros em edificacdes de até 3 (trés)
pavimentos deverdo ter area minima de 0,9m2 (noventa centimetros quadrados),
acrescentando-se 0,1mz2 (dez centimetros quadrados) por pavimento adicional e
possuir diametro minimo de 0,90m2 (noventa centimetros quadrados).

8§ 4° Banheiros poderao ter ventilagdo mecanica.

§ 5° A altura a ser considerada para o calculo dos prismas sera a medida entre
o nivel do piso do primeiro compartimento iluminado ou ventilado e o nivel do
piso acima do ultimo pavimento ventilado ou iluminado.

8 6° Para prismas de compartimentos situados no embasamento ou no subsolo,
gue se comuniquem com o espaco aberto do embasamento, sera considerada a
altura entre o nivel do piso do primeiro compartimento iluminado ou ventilado e
o nivel de abertura do prisma para o espaco de afastamento.

8 7° O eventual Pavimento de Cobertura e o Pavimento de Uso Comum serao
considerados no calculo de prisma.

8§ 8° A secéo horizontal minima dos prismas devera ser constante ao longo de
toda a sua altura.

8 9° Em relacdo aos prismas para ventilacado de estacionamentos:

- Deverao ser exclusivos, ndo podendo servir para ventilar outro tipo de
compartimento, exceto aqueles destinados a lixo ou depdésitos;

- N&o poderéo ser prolongamentos de prismas de ventilacédo existentes
na edificacao;

- As saidas dos prismas poderdo ser protegidas contra a chuva,
mantidas na abertura as dimensdes minimas calculadas para a se¢éo
do prisma.

8§ 10° Sera aceito o direito real de servidao de areas contiguas as divisas do lote
para ventilacao e iluminacado dos compartimentos de edificacdes existentes até
a data de publicacdo desta Lei Urbanistica, desde que haja concordancia dos
proprietarios dos lotes contiguos estabelecida por escritura publica devidamente
averbada no Registro Geral de Imdveis.
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8§ 11° Para o caso do paragrafo anterior, a edificacdo deverd atender as
condicbes minimas de ventilacdo e iluminacdo para prismas ou afastamentos
previstas por esta Lei.

§ 12° No caso de estacionamentos, a ventilacdo natural devera ser garantida
através de vaos com 1/25 da area de estacionamento, podendo ainda ser
reduzidos para 1/50 caso a ventilacdo se faca em faces opostas (cruzada), ou
sera viabilizada por meio de equipamentos de exaustdo mecanica.

Subsecéo V.

Da Area de Uso Comum

Art. 221. Nas edificacdes residenciais ou mistas as areas de uso comum
destinadas a recreacdo e atividades de lazer serdo facultativas e, quando
construidas, deverdo atender as normas técnicas de acessibilidade e as
seguintes condic¢des:

- Ter altura minima util de 2,50m (dois metros e cinquenta centimetros)
nas areas cobertas;

- Estar isoladas da circulacdo de veiculos e dos locais de
estacionamento por mureta ou gradil com altura minima de um metro;

[lI-  Possuir iluminagdo e ventilagdo natural através de vdos com éarea
minima correspondente a 1/8 (um oitavo) da area de recreagdo
projetada;

IV-  Quando houver sanitarios, nas areas de recreacdo e atividades de
lazer, estes deverdo atender as normas técnicas de acessibilidade
previstas na ABNT;

V- Os terracos localizados acima das edificacfes residenciais coletivas,
os quais forem destinados para area comum de recreacao e lazer,
deverdo conter, obrigatoriamente, solucdo de protecdo de altura de
1,10m (um metro e dez centimetros) a partir do piso a partir do piso
daquele pavimento.

Art. 222. Sera obrigatoria a inclusdo de dependéncias de zeladoria, constituidas
de no minimo 01 (um) vestiario e 01 (um) banheiro em edificacées acima de 08
(oito) unidades, ndo havendo obrigatoriedade de apartamento de zelador.

8 1° As normas da legislagéo trabalhista relativas a disponibilidade de areas de
vestiario, refeitorio e alojamento para os funcionarios deverao ser devidamente
atendidas no projeto.

§ 2° Os compartimentos destinados a instalacbes e dependéncias para
funcionéarios e ao uso comum do condominio poderao estar situados no térreo
ou pavimento superior, desde que tenham ligacdo direta com as circulacbes
comuns.
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TITULO VII.

DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 223. Para os efeitos da aplicacéo desta Lei Urbanistica, a responsabilidade
pelos diferentes projetos, calculos e memdrias relativos a execucao de obras e
instalagdes cabe sempre e exclusivamente aos profissionais que os assinarem,
assim como a responsabilidade pela execucdo de obras de qualquer natureza
sera atribuida exclusivamente aos profissionais que, no respectivo projeto,
assinarem com essa finalidade.

8§ 1° O responsavel técnico pela autoria do projeto, o responsavel técnico pela
execucao da obra e os proprietarios assumem a completa responsabilidade pelo
cumprimento desta Lei Urbanistica e das demais normas e regulamentos em
vigor aplicaveis as obras e edificagcbes, nos ambitos municipal, estadual e
federal.

§ 2° Esta Lei Complementar estabelece as condicfes que o Municipio de Niter6i
considera indispensaveis a qualidade do espaco urbano e edificacdes no
territério municipal.

§ 3° Outros elementos ou condi¢des ndo previstas pela presente Lei Urbanistica
poderdo ser permitidos ou restringidos, mediante Lei complementar especifica.

8§ 4° De acordo com o grau de complexidade, todo e qualquer projeto podera ser
submetido a andlise especial do 6rgao licenciador urbanistico.

8 5° As dimensdes das edificacbes serdo sempre expressas nos projetos por
valores em metros, correspondentes a medidas acabadas, ndo sendo admitidas
medidas em 0sso.

8 6°. As edificagdes hospitalares com internagdo e com até 5 (cinco) pavimentos,
existentes até a data de publicacdo da presente Lei, terdo prazo de até 360
(trezentos e sessenta) dias a partir da entrada em vigor desta Lei Urbanistica
para se regularizarem, ficando dispensados de atendimento dos afastamentos
frontal, lateral e de fundos e da area de estacionamento, devendo respeitar as
faixas de recuo previstas nos projetos de alinhamento.

§ 7°. Os estabelecimentos de ensino existentes até a data de publicagdo da
presente Lei, terdo prazo de até 360 (trezentos e sessenta) dias a partir da
entrada em vigor desta Lei Urbanistica para se regularizarem, ficando
dispensados de atendimento dos afastamentos frontal, lateral e de fundos, da
area de estacionamento e quanto da localizacdo em vias arteriais e coletoras
mediante apresentacdo de estudo de impacto viario, devendo respeitar as faixas
de recuo previstas nos projetos de alinhamento.

8§ 8°. As edificagBes de clubes esportivos ou de recreagéo, existentes até a data
de publicacédo da presente Lei, terdo prazo de até 360 (trezentos e sessenta)
dias a partir da entrada em vigor desta Lei Urbanistica para se regularizarem,
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ficando dispensados de atendimento dos afastamentos frontal, lateral e de
fundos e da area de estacionamento, devendo respeitar as faixas de recuo
previstas nos projetos de alinhamento.

Art. 224. Fica encarregado o Executivo de publicar ato normativo referente a lista
dos imoéveis de interesse de preservacao (lIP) previstos nos Planos Urbanisticos
Regionais em até 30 (trinta) dias da entrada em vigor da presente Lei
Urbanistica.

8 1° Novos imdveis poderédo ser adicionados a lista de que trata o caput por ato
do Poder Publico.

§ 2° A supressédo da condicdo de imdével de preservacao ou de interesse de
preservacao s6 podera ser feita por meio de lei especifica.

8 3° Fica suspenso o licenciamento de qualquer modificagdo nos bens de
preservacao e de interesse de preservacéo previstos nos Planos Urbanisticos
Regionais até a publicacédo do decreto regulamentar.

Art. 225. Fica encarregado o Executivo de publicar ato normativo referente as
unidades de conservacdo de uso sustentavel e as unidades de conservacéao de
protecao integral previstos nos Planos Urbanisticos Regionais em até 30 (trinta)
dias da entrada em vigor da presente Lei Urbanistica.

Paragrafo unico. Fica suspenso o licenciamento de novas edificacbes nas
unidades de conservacao de uso sustentavel e nas unidades de conservacao de
protecao integral previstos nos Planos Urbanisticos Regionais até a publicacao
do ato normativo.

Art. 226. Sao considerados bens de interesse publico aqueles listados no
Quadro VIl da presente Lei.

8 1° Os imoéveis atualmente utilizados como garagem para prestacéo do servico
de transporte coletivo de 6nibus terdo seu uso mantido, sem prejuizo do disposto
no instrumento contratual vigente, por se tratarem de bens estratégicos de
interesse publico para fins de garantia da prestacdo do servico de transporte
publico coletivo municipal, direito social e servi¢o publico essencial ao Municipio.

§ 2° E garantido o exercicio do direito de construir, segundo os parametros da
presente Lei, desde que mediante a garantia de manutencdo da atividade de
garagem de 6nibus no préprio imével ou mediante contrapartida de doacao ao
Municipio de area que permita a manutencéo da atividade de garagem de 6nibus
em igual capacidade operacional.

§ 3° No caso da doacao a que se refere o paragrafo anterior, o exercicio do
direito de construir no imoével original fica dispensado de contrapartida por meio
da Outorga Onerosa.

e Redacdo modificada
§ 4° Para a ZRA de Camboinhas ficam estabelecidos os parametros de ZRA+6
na faixa compreendida entre as Av. Florestan Fernandes, Rua Jayme Bittencourt

95



Gabinete
do Prefeito

% SEMPRE A FRENTE

e Av. Beira-Mar até o limite da Faixa Marginal de Protecédo (FMP) da Lagoa de
Itaipu, definida pelo 6rgao licenciador ambiental estadual.

8 5° Para a ZRA do Gragoata ficam estabelecidos os parametros de ZRA+6 para
a area estabelecida pelo o artigo 4° da Lei Municipal 2.099, de 14 de outubro de
2003.

Art. 227. Esta Lei entra em vigor apds 120 (cento e vinte) dias da data de sua
publicacao.

8§ 1° Ficam validos pelo periodo maximo de 360 dias, sem direito a renovacao,
os alvaras de aprovacdo emitidos até a entrada em vigor desta Lei Urbanistica.

8 2° No prazo definido no paragrafo anterior fica permitida a renovagdo da
primeira licenca de obras, uma unica vez, ficando assegurado o projeto
aprovado.

Art. 228. Ficam revogadas todas as disposicées em contrario, em especial o
arcabouco legal que consta no Quadro IX desta Lei Urbanistica.
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Anexos
Quadro | - Glossario - Conceitos e Definicdes
Quadro Il - Parametros de Parcelamento do Solo
Quadro ll-a — Parametros de Arruamento
Quadro Il - Parametros de Ocupacéo do Solo
Quadro lll-a — Gabarito
Quadro IlI-b — Croquis de Condicdes de Afastamento
Quadro IV- Usos do Solo
Quadro V — Hierarquia Viaria
Quadro VI — Vagas de estacionamento
Quadro Vll-a - Outorga Onerosa — Fator de Planejamento
Quadro VII-b - Outorga Onerosa — Fator Social
Quadro VIII — Bens de interesse publico
Quadro IX - Arcabouco Legal revogado

Quadro X - Delimita¢@es fisico-territoriais das Zonas de Uso

Mapas
Mapa 1- Zonas de Uso

Mapa 2- Hierarquizacao Viaria
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