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LEI N° 1390, DE 17/05/1995 - PUB. ORGAO OFICIAL, DE
23/05/1995

DISPOE SOBRE A LEI DE
VILAS E CONJUNTOS DE
PEQUENO PORTE.

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

DEFINICAO

Denomina-se Vila e Conjunto de Pequeno Porte, para efeito de aplicacdo desta Lei, o
agrupamento de unidades habitacionais podendo compor-se de unidades autbnomas, em
edificacdes continuas ou ndo, superpostas ou ndo, sem gerar Logradouro Publico e podendo
formar vias particulares.

CONDICOES DE IMPLANTACAO

¥ As vilas e conjuntos de pequeno porte poderdo ser implantadas em terrenos com area
até 10.000mz2 (dez mil metros quadrados) em todo o Municipio.

§ 1° N&o sera permitida a implantacdo de planos de vila e conjuntos de pequeno porte nas
areas indicadas como de Especial Interesse Agricola, Ambiental ou Urbanistico, e na Zona de
Restricdo & Ocupacgédo Urbana, até posterior regulamentagcéo dessas areas, na fragdo urbana
ITA 1-A e ITA 1-B, e nas Zonas de Conservagédo da Vida Silvestre (ZCVS). (Redacao dada
pela Lei n® 2810/2011)

§ 2° A implantag&o de planos de vila e conjuntos de pequeno porte nas Areas de Preservacio
Ambiental - APA - somente sera permitida na Zona Urbana.
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8 3° Serd permitida a implantacdo de vilas e conjuntos de pequeno porte em terrenos que
ultrapassem a area referida no caput deste artigo, desde que seja doado ao Municipio 10%
(dez porcento) da area total do terreno objeto do empreendimento, com testada minima de
18,00m (dezoito metros), acesso direto por logradouro publico e declividade menor do que
20% (vinte porcento), devendo ainda ser usada a area de 10.000m2 (dez mil metros
guadrados) como base de calculo do nimero de unidades habitacionais, da taxa de ocupacdo,
da taxa de impermeabilizacao, da cota de densidade e da area total de construcéo. (Redacéo
dada pela Lei n® 2810/2011)

8 4° Nas regides Oceanica, Leste e Pendotiba, o lote minimo para a implantacéo de vilas e
conjuntos de pequeno porte seria de 720,00m? (setecentos e vinte metros quadrados).

8 5° Nos logradouros da orla maritima ou lacustre da Regido Oceéanica a implantacéo de vilas
e conjuntos de pequeno porte, além de obedecer as disposicdes desta Lei devera ser
submetida a analisasse de Impacto sobre a Morfologia Urbana, de acordo com as normas
estabelecidas pela Secretaria de Urbanismo e Meio Ambiente.

8 6° Ao longo da cada margem dos cursos d agua, devera ser respeitada a reserva de uma
faixa "non aedificandi", atendendo dimensdes da legislacdo vigente, e podendo ser computada
como érea livre.

Nos Logradouros Publicos deverdo ser obedecidos os recuos e afastamentos minimos
de construcéo determinados pela legislacéo vigente.

As vilas e conjuntos de pequeno porte ndo poderdao impedir 0 acesso as areas
publicas ou anexa-las para uso privativo e ndo poderao interromper a continuidade da malha
viaria urbana devendo nesta hipotese prever vias de ligacdo, obedecendo os paradmetros
estabelecidos pelo Poder Publico.

Paragrafo Unico - As quadras para a implantacdo de vilas e conjuntos de pequeno porte
situadas na orla maritima ou lacustre ndo poderéo ter extensdo continua superior a 130,00m
(cento e trinta metros). A partir deste comprimento, a implantacdo sera condicionada a doacao
a municipalidade de faixa de largura minima de 15,00m (quinze metros) a cada 130,00m
(cento e trinta metros) ou menos, permitindo a ligacdo entre os Logradouros Publicos ndo
sendo permitido o uso privativo da mesma.

AREAS DE USO COLETIVO

As vias para circulacdo de veiculos e pedestres nos grupamentos com mais de 4
(quatro) unidades terdo largura minima de 4,50m (quatro metros e cinquenta centimetros)
para caixa de rolamento e 1,50m (um metro e cinquenta centimetros) para 0s passeios
frontais as construcbes, sendo admitida a ocupacdo sobre as vias, respeitados o0s
afastamentos entre grupamentos, as condi¢des de iluminacdo e ventilacdo das edificacdes e
uma altura livre minima de 3,50m (trés metros e cinquenta centimetros) quando para
passagem de veiculos, e de 2,50m (dois metros e cinquenta centimetros) quando para
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passagem de pedestres.

8 1° A largura minima da pista ser4 de 6,00m (seis metros) quando esta tiver comprimento
superior a 60,00m (sessenta metros) contados a partir de Logradouro Puablico, pracas internas
ou vias internas com dimensdes e declividade de acordo com a legislacao vigente.

8 2° Quando houver previsdo de vagas ao longo das vias internas, a caixa de rolamento no
trecho correspondente deverd ser acrescida de uma faixa de 1,80m (um metro e oitenta
centimetros).

8 3° As pracas internas sao areas destinadas ao uso exclusivo de pedestres, onde possa ser
inscrito um circulo com raio minimo de 3,00m (trés metros).

§ 4° A declividade mixima permitida para as vias de circulacdo de veiculos é de 20% (vinte
porcento), limitando-se a 100,00m (cem metros) de comprimento os trechos de vias com
declividade entre 10% (dez porcento) e 20% (vinte porcento) Entre dois trechos com
declividade superior a 10% (dez porcento) dever4 haver um patamar de descanso com
comprimento minimo de 12,00m (doze metros) e inclinacdo maxima inferior a 10% (dez
porcento).

§ 5° Os acessos que atendem simultaneamente veiculo e pedestres em grupamentos de até 4
(quatro) unidades, terdo largura minima de 4,00m (quatro metros).

As vias para a circulagdo exclusiva de pedestres terdo largura minima de 3,00m (trés
metros) devendo ser dotadas a cada 30,00m (trinta metros) de pracas internas, sendo
permitidos até 3 segmentos de 30,00m (trinta metros).

Paragrafo Unico - No caso de escadaria deverdo ser previstos patamares com profundidade
minima de 1,20m (um metro e vinte centimetros) a cada 13 degraus, limitada a uma diferenca
de nivel de 15,00m (quinze metros).

E obrigatéria a existéncia de retorno para veiculos nas vias sem saida, de acordo com
0 Anexo |, parte integrante desta Lei, e em qualquer via a cada 200,00m (duzentos metros).

Paragrafo Unico - Entende-se por via sem saida aquela cuja terminacdo ndo tem conex&o
direta para veiculos com outra via.

As vilas e conjuntos de pequeno porte com mais de 4 (quatro) unidades deverdo ser
dotadas de é&reas livres de uso comum correspondente em seu total a no minimo 10% (dez
porcento) da &rea do terreno, excluindo para efeito de calculo as areas de recuo, podendo ser
incluida no somatério dessas areas a faixa de afastamento ao Logradouro Publico, desde que
ndo utilizado como estacionamento.

§ 1° As vias de circulacéo de veiculos e as areas de estacionamento ndo serdo computadas
como areas livres.

8 2° As areas livres deverdao permitir a inscricdo de circulo com raio minimo de 2,50m (dois
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metros e cinquenta centimetros) em toda a superficie.
ESTACIONAMENTO

X3 O numero de vagas de carro devera ser estabelecido de acordo com a legislagéo
vigente, ficando livre sua localizacéo, desde que viabilizadas em projeto.

8§ 1° O acesso aos locais de estacionamento coletivo devera ter largura minima de 3,00m (trés
metros) e as vagas deverao ter dimensdes minimas de 5,00m (cinco metros) x 2,50m (dois
metros e cinquenta centimetros).

§ 2° As vagas para veiculos poderdo situar-se ao longo das vias internas e possuirdo, neste
caso, dimensdes minimas de 1,80m (um metro e oitenta centimetros) de largura e 5,50m
(cinco metros e cinquenta centimetros) de comprimento.

AU 0RO estacionamento podera se dar nas areas de afastamento do Logradouro Publico,
somente em vias locais, definidas de acordo com a Legislacédo de Uso e Ocupacéo do Solo.

§ 1° Serdo toleradas coberturas nestas areas, desde que ndo sejam cobertas com nenhum
tipo de laje, ndo podendo haver desvirtuamento de uso.

§ 2° Nao sera permitido nenhum tipo de cobertura na faixa de afastamento dos lotes voltados
para os logradouros da orla maritima ou lacustre.

N&o serao computadas para efeito de area total de construcdo, da taxa de ocupacao
nem do ndamero total de pavimentos, as garagens e acessos em pavimento semienterrado,
com até o maximo de 1,30m (um metro e trinta centimetros) acima do nivel do solo em todos
os pontos do terreno. (Redacéo dada pela Lei n® 2810/2011)

§ 1° As garagens semienterradas deverdo situar-se fora do afastamento estabelecido para
o(s) Logradouro(s) Publico(s) onde se localizem. (Paragrafo Unico transformado em § 1° pela
Lei n°®2810/2011)

§ 2° As varandas em balanco com projecdo maxima de 2,00m (dois metros) com duas faces
sem fechamento, ndo serdo computadas na éarea total de constru¢cdo nem na taxa de
ocupacao. (Redacéo acrescida pela Lei n°® 2810/2011)

CONDICOES DE EDIFICACAO

X¥P) Os parametros das edificagdes no previstos nesta Lei, obedecerdo aos da legislagéo
vigente para unidades residenciais individuais.
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ABNEN A area total de construcdo ndo poderd exceder a 1,5 vezes a area do terreno nas
regides Norte e das Praias da Baia, ndo se considerando nestes casos Solo Criado, e 1,0 vez
nas regides Leste, Oceénica e Pendotiba.

A &rea de projeto méaxima obedecera & taxa de ocupacao prevista para o local, ndo
podendo ultrapassar 60% (sessenta porcento) nas regides Norte e das Praias da Baia e 40%
(quarenta porcento) nas regifdes Leste, Oceénica e Pendotiba.

O namero de unidades habitacionais admissiveis num lote sera determinado pela Cota
de Densidade prevista para o local, ndo podendo ser inferior a 120 (cento e vinte) na Regido
Oceanica, a 90 (noventa) nas regides Leste e Pendotiba, a 60 (sessenta) nas regides Norte e
das Praias da Baia e a 120 (cento e vinte) ha Sub-regido de Vila Progresso (Pendotiba).

Paragrafo Unico - Nos lotes voltados para a orla maritima ou lacustre, a cota de densidade
nao podera ser inferior a 150 (cento e cinquenta).

O gabarito maximo permitido nos Planos de Vila e Conjuntos de Pequeno Porte sera
de 2 (dois) pavimentos.

8 1° A altura da edificac@o deverd respeitar um limite de altura maxima de 9,70m (nove metros
e setenta centimetros), incluindo a parte do pavimento semienterrado que ultrapasse o nivel
do solo e o pavimento de cobertura, e excluido o telhado.

8 2° A altura maxima do parapeito no pavimento de cobertura serd de 1,20m (um metro e vinte
centimetros).

Serd facultado o aproveitamento da cobertura, ndo computével no gabarito, desde que
contido num Unico pavimento, limitado a 50% (cinquenta porcento) da projecao da edificacéo e
respeitando um afastamento minimo de 2,50m (dois metros e cinquenta centimetros) em
relacdo aos planos de fachada dos pavimentos inferiores em pelo menos 50% (cinquenta
porcento) da extensdo dos mesmos.

Paragrafo Unico - A cobertura ndo podera se constituir em unidade habitacional independente.
O afastamento lateral minimo entre edificacdes sera de 3,00m (trés metros).

8 1° Nas quadras voltadas para a orla maritima ou lacustre, o afastamento lateral minimo
entre edificacbes que agruparem mais de 4 (quatro) unidades habitacionais devera ser no
segundo pavimento, de 6,00m (seis metros).

§ 2° O afastamento lateral minimo entre as edificacbes nas quadras mencionadas no
paragrafo anterior devera ter um acréscimo de 10% (dez porcento) da extensédo de fachada
gue exceder o comprimento de 10,00m (dez metros).

As unidades habitacionais poderéo ser implantadas de forma geminada, superposta

ou em série, atendendo as seguintes condicdes:
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| - os acessos comuns deverao ter largura minima de 1,20m (um metro e vinte centimetros)
atendendo até 4 (quatro) unidades habitacionais por pavimento;

Il - a edificacdo devera se inscrever num quadrado com 50,00m (cinquenta metros) de lado
nas regides Norte e das Praias da Baia e de 30,00m (trinta metros) de lado nas regies Leste,
Oceénica e Pendotiba.

Nas regides Leste Oceanica e Pendotiba as deificacbes que agrupem até quatro
unidades habitacionais de forma geminada, superposta ou em série deverao ser afastadas de
uma das divisas do lote ou gleba, atendendo aos seguintes afastamentos minimos:

I - 1,50m (um metro e cinquenta centimetros) para edificagbes com 1 (um) pavimento;

Il - 3,00m (trés metros) para o segundo pavimento das edificacdes.

Nas regifes Leste, Oceanica e Pendotiba as edificacdes que agrupem mais de quatro
unidades habitacionais de forma geminada, superposta ou em série deverao ser afastadas de
todas as divisas do lote ou gleba, atendendo aos seguintes afastamentos minimos:

I - 1,50m (um metro e cinquenta centimetros) para edificagbes com 1 (um) pavimento;

Il - 3,00m (trés metros) para o segundo pavimento das edificagcdes.

A distancia minima entre fachadas com v&os de iluminagdo e ou ventilagdo de
compartimentos de permanéncia prolongada voltadas para as vias internas, serda de 6,00m
(seis metros).

CONDICOES DE SANEAMENTO E ARBORIZACAO

LUAVER A concessdo da licengca de obras serd condicionada a aprovacdo dos seguintes
projetos complementares, aprovados pelo Orgdo Municipal competente:

| - projeto de drenagem sempre que houver via interna;

Il - projeto de Sistema de Esgotamento Sanitario (coleta, tratamento secundario obrigatorio e
disposicdo final) e de Abastecimento de &gua, nos locais desprovidos dos respectivos
Servigos;

lll - projeto de arborizagdo das vias e &reas livres de uso comum, utilizando espécies
preferencialmente nativas da regiéo.

Paragrafo Unico - Nos locais providos de rede publica de agua e esgotamento sera
necessaria a apresentacdo de comprovante, expedido pela Concessionaria Local ou Orgéo
Municipal competente, de possibilidade de abastecimento de agua e esgotamento para
grupamentos acima de 4 unidades.
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CONDICOES GERAIS

Q-

ABPZE O aceite de obras, além das demais exigéncias legais, estara condicionado
comprovacao, atestada em vistoria ao local, dos seguintes elementos:

| - execucdo do sistema de abastecimento d agua potavel e esgotamento sanitério;
Il - execucdo do sistema de drenagem pluvial quando exigido;
Il - arborizac&o das vias e areas livres de uso comum.

AiePEl Além dos previstos pela legislacé@o vigente, deverdo constar nos projetos os seguintes
elementos:

| - quadro indicativo da &rea total e do calculo dos indices urbanisticos conforme modelo em
anexo;

Il - planta de localizacdo do terreno, sobre cépia de base oficial do Municipio, indicando os
logradouros publicos da area e a distancia existente entre estes;

Il - levantamento planialtimétrico da area;
IV - fachadas completas para todas as vias internas e externas, em escala minima de 1.100;
V - a declaracao garantindo a inalienabilidade e perenidade das areas de uso comum.

Pl As modificacdes e acréscimos das edificagcbes em vilas aprovadas anteriormente a
Lei 1.205/93 e a presente Lei, deverao ter analise especial.

Os projetos de vilas poderéo receber aceite parcial de acordo com o programa de
etapas de execucédo aprovado junto ao projeto.

§ 1° As etapas de execucdo deveréo ser independentes entre si garantindo as condi¢bes de
habitabilidade.

§ 2° O aceite da primeira etapa ficara condicionado a implantacdo das obras de infraestrutura
e das areas de uso comum de todo o conjunto.

Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacéo, revogadas as disposicées em
contrario, especialmente a Lei 1.205/93.

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI, EM 17 DE MAIO DE 1995.

JOAO SAMPAIO
PREFEITO
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Download: Anexo - Lei n® 1390/1995 - Niterdi-RJ
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