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ATOS do EXECUTIVO

GABINETE DO PREFEITO

* LEI N° 2508/2021 -
*REPUBLICADO POR INCORRECAO

DISPOE SOBRE A INSTITUIGAO DO PROGRAMA DE REGULARIZAGAO DE EDIFICAGOES —
PRE, ESTABELECENDO NORMAS E PROCEDIMENTOS ESPECIAIS.

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE RIO DAS OSTRAS, Estado do Rio de Janeiro, no uso de suas
atribuices legais,

Faco saber que a Camara Municipal APROVOU e eu PROMULGO a seguinte:

LEL

Art. 1° Fica instituido, pelo prazo de 06 (seis) meses, podendo ser prorrogado por mais 06 (seis)
meses, o Programa de Regularizagdo de Edificagées — PRE, com o objetivo de estabelecer
normas e procedimentos para regularizacéo das edificagées concluidas até a data da publicagéo
desta lei, construidas em desconformidade com a legislagdo municipal vigente.

§ 1° A Secretaria Municipal de Manutengao de Infraestrutura Urbana e Obras Publicas — SEMOP
cabera processar, analisar, coordenar e executar os atos necessarios a regularizagdo das
edificagées.

§ 2° A analise das condi¢des das edificagbes a serem regularizadas se dara através da verificacéo
das fotografias incluidas na data de abertura do processo e/ou pela vistoria da fiscalizagéo.

§ 3° As edificagdes a serem regularizadas deverdo se apresentar em condi¢do, no minimo, com
estrutura de alvenaria, laje e/ou cobertura e divisdes internas dos compartimentos ja estabelecidas
conforme art. 7°, V §1°. (Redacéo dada pela Emenda Modificativa n® 004)

§ 4° Nas edificagées comerciais autdbnomas, as condigdes minimas para concessdo do Habite-
se s&o aquelas que possuam paredes embogadas, contrapiso e as areas de banheiro e cozinha
acabadas, quando houver, estando as areas comuns concluidas.

§ 5° As obras que se mostrarem inacabadas terdo um alvard provisério, com termo de
compromisso, para execugéo e conclusdo. (Redagdo dada pela Emenda Modificativa n® 004)

Art. 2° O pedido de regularizagdo tera seu inicio mediante requerimento do interessado
independente da prova da titularidade juridica do bem, salvo em loteamentos registrados e
regulares no Municipio de Rio das ostras onde sera obrigatéria a apresentacéo do justo titulo de
propriedade. (Redagéo dada pela Emenda Modificativa n° 006)

§ 1° O processo sera autuado junto a Secretaria Municipal de Fazenda — SEMFAZ, ao Protocolo
ou & Diviséo de Protocolo da Secretaria Municipal de Administragdo — SEMAD, e devera estar
acompanhado dos documentos abaixo discriminados:

1- requerimento de abertura de processo, preenchido e assinado pelo requerente, seu
representante legal ou o profissional técnico responsavel;

1I- documentos comprobatérios do enquadramento na isengdo da contrapartida
financeira, conforme definido no art. 14 desta lei;

1lI- cépia do documento de identificagdo do requerente (RG, CNH ou carteira profissional) e CPF,
ou;
IV- cépia do contrato social e CNPJ, se pessoa juridica legalmente constituida, ou copia do
documento pessoal de identificagdo do representante legal (RG, CNH ou carteira profissional)
e CPF;

V- procuracéo emitida pelo requerente e cépia da carteira de identificagdo (RG, CNH ou carteira
profissional) e CPF do representante legal (procurador), se houver;

VI- copia da escritura definitiva, contrato de promessa de compra e venda registrado em cartério
ou titulo que comprove a posse do imoével, salvo para aqueles situados na Zona Especial de
Negdcios — ZEN, sendo exigido, nesses casos, apresentacdo da cépia do Termo de Concesséo
de Direito Real de Uso;

Vii- 01 (uma) copia do projeto legal de arquitetura e saneamento devidamente assinado
pelo requerente ou representante legal e pelo profissional responsavel pelo laudo técnico;

VIII- copia do Registro de Responsabilidade Técnica — RRT ou da Anotagéo de Responsabilidade
Técnica — ART de laudo técnico e seu respectivo comprovante de pagamento junto ao Conselho
responsavel;

IX- copia do Certificado de Registro e Quitagdo de Pessoa Fisica — CRQPF do Conselho de
Arquitetura e Urbanismo — CAU, com documento de identificagdo com foto do arquiteto, ou do
Registro do Conselho Regional de Engenharia — CREA,;

X- copia do espelho do IPTU do imével, atualizado na data do requerimento, ou Certidao Negativa
Imobilidria emitida pelo site <https://spe.riodasostras.rj.gov.br>, salvo para os imoveis situados na
Zona Especial de Negdcios — ZEN, sendo exigido, nesses casos, Taxa de Uso de Distrito Industrial
de Rio das Ostras;

XI- copia dos boletos e comprovantes de pagamento emitidos pela SEMFAZ referentes as taxas
de aprovacéo de projeto, vistoria e autenticagcéo de plantas;

Xll- copia do comprovante de pagamento do ISS, atualizado na data do requerimento, do
profissional responsavel pelo laudo técnico, devidamente cadastrado no Municipio;

Xli- fotografias atualizadas de todas as edificagdes existentes que compdem o objeto do
requerimento, que registrem suas fachadas e acesso ao lote;

XIV- protocolo de solicitagdo de aprovacdo de projeto de seguranga contra incéndio e pénico,
emitido pelo Corpo de Bombeiros Militar do Estado do Rio de Janeiro - CBMERJ, quando exigido,
conforme Decreto n°® 42/2018 e Lei Federal n° 13.425/2017;

XV- Protocolo da licenga ambiental quando ndo se enquadre no disposto no art. 3° da Resolucéo
Secretaria de Meio Ambiente e Pesca — SEMAP n° 12/2017 ou que se encontrem em area de
fragilidade ambiental, assim definida pela SEMAP;

XVI- Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV), quando exigido, conforme preconiza a Lei

Complementar n° 004/2006 — Plano Diretor e a Resolugdo SECPLAN n° 001/2016, ou outra que
a substitua;

XVII- Protocolo do Visto em Planta ou parecer favoravel emitido pela Secretaria Municipal de
Satde — SEMUSA, em caso de edificagéo de estabelecimentos assistenciais de salde.

§ 2° Para legalizagdo de sistemas de transmissdo, deverd ser apresentado estudo técnico
justificativo para implantacdo da torre no local pleiteado, com a devida emissdo de ART ou RRT e
autorizacéo emitida pelo Comando Aéreo Regional - COMAR.

Art. 3° Apos a andlise do processo, para emissdo do Boletim de Habite-se, deverédo ser juntados
os seguintes documentos:

1- certificado de aprovagdo emitido pelo CBMERJ, quando for o caso;

1I- carta de entrega dos elevadores emitida pela empresa instaladora do referido

equipamento, com a identificacdo do responsavel técnico devidamente habilitado e sua ART,
quando for o caso;

- planta Vistada ou parecer favoravel emitido pela Secretaria Municipal de Saude —
SEMUSA, em caso de edificagdo de estabelecimentos assistenciais de saude;

1v- em sistemas de transmiss&o: licenca de funcionamento de estagdo emitida pela
ANATEL,;
V- documento comprovando a aprovagéo de outras reparticdes publicas, que se fizerem

necessarias, tais como: ANVISA, INEA, DER, DNER, SPU e Capitania dos Portos, entre outras.

Art. 4° O requerimento previsto nesta Lei ndo suspendera eventuais processos administrativos
de fiscalizacdo existentes no imével a ser regularizado, bem como a aprovagéo nao implicara,
necessariamente, reconhecimento da titularidade juridica do bem. (redacéo dada pela Emenda
Modificativa n° 006)

Art. 5° O pedido de regularizagéo definido no art. 2° podera ser juntado em processos de
legalizagéo de imdvel, iniciados anteriormente a edicéo desta lei, que ndo tenham sido indeferidos.

Art. 6° Sera permitida a regularizagédo de uma ou mais unidades auténomas, separadamente,
na mesma edificagéo ou lote, desde que conste na planta de situagéo o perimetro de todas as
edificagdes existentes no lote.

Art. 7° Ser&o indeferidos os requerimentos de regularizacéo de edificacdes que:

I- ocupem logradouro ou area publica, areas de preservagéo permanente ou em zonas
ambientais onde n&o seja permitida nenhuma construcéo;

1I- nao atendam a legislagcdo referente aos Planos de Manejo das Unidades de
Conservagao;
11I- estiverem situadas em areas de risco, assim definidas pelo Municipio;

Iv- proporcionem riscos quanto a estabilidade e seguranga, consoante aos padrées e
normas técnicas vigentes;

V- né&o apresentarem condi¢des suficientes de habitabilidade.

§ 1° Como condi¢ées minimas de habitabilidade considera-se que cada unidade residencial

devera apresentar, no minimo, um compartimento habitavel, um banheiro com instalagéo sanitaria
e uma cozinha, podendo a cozinha ser conjugada com o compartimento habitavel.

§ 2° Todos os compartimentos habitaveis deveréo ser ventilados e iluminados através de vao para
0 espaco externo.

Art. 8° Poderé&o ser regularizadas mediante requerimento do interessado e concesséao de alvara
especial de construgdo, desde que possam ser adequadas, as seguintes edificacdes irregulares:
1- obras que apresentem qualquer elemento construido além dos limites do lote;

1I- obras que apresentem, em unidade residencial, compartimento de quarto ou
de sala que nao disponha de abertura para iluminagédo e ventilagdo comunicando diretamente
com logradouro ou espaco livre dentro do lote, sendo porta exclusivamente em madeira ndo
considerada para iluminag&o;

- obras que apresentem portao de acesso de veiculos na esquina do lote nas rodovias;

V- obras que excedam o coeficiente, o gabarito ou a altura maxima permitida para as
ZUC’s e ZR-3;
V- obras que apresentem percentual de permeabilidade abaixo do determinado pelos

Planos de manejo das Unidades de Conservacéo ou pela Lei Municipal n° 1.669/2012 (ZEIMA 1),
exceto a Subzona Ambiental 1 — SZA1. (Redagao dada pela Emenda Modificativa n® 007)
VI- obras que ndo atendam aos parametros de seguranca estabelecidos pelo CBMERJ;

VII- unidades de ensino que ndo atendam aos parametros do Ministério da Educagéo e/
ou do Conselho Municipal de Educagéo;

VIII-
SEMUSA;

estabelecimentos assistenciais de saiude que nao atendam aos parametros da

IX- edificagdes de uso institucional de educacgéo ou religioso e ambientes assistenciais
de saude, incluindo clinicas e laboratérios que ndo atendam aos parédmetros de acessibilidade
constantes da NBR 9050, e edificagées comerciais ou de prestacdo de servico definidos na Lei
Municipal n° 1.318/2008 que ndo possuam sanitario acessivel para atendimento ao publico.

§ 1° Na impossibilidade de adequacgéo das irregularidades constantes nos incisos, o processo
seré indeferido.

§ 2° O alvara especial de construgdo serad concedido mediante solicitagdo do interessado, sob
prazo maximo de 720 (setecentos e vinte dias) dias, e com a finalidade especifica de executar as
adequagbes para sanar as irregularidades existentes. (Redagéo dada pela Emenda Modificativa
n°007)

§ 3° Nao concluida a obra no prazo previsto, o alvara podera ser renovado, por uma Unica vez,
pelo mesmo periodo. (Suprimido pela Emenda Modificativa n® 007)
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Art. 9° As edificagbes submetidas a regularizagdo quanto ao saneamento deveréo ser dotadas
de, no minimo:

I-
de esgoto;

tanque séptico e sumidouro e/ou vala de infiltragdo nos locais ndo providos de rede

1I- caixa de gordura.

Paragrafo unico. A caixa de gordura devera receber efluente apenas de dispositivos que gerem
residuo oleoso e afins.

Art. 10 Nao serdo aprovados os sistemas de saneamento das edificagdes que:

1- possuam unidades de tratamento no interior da edificagdo, como fossa, filtro ou

sumidouro;

1I- n&o preencham os requisitos minimos contidos nos incisos | e Il do art. 9° desta lei;
- n&o sejam dotados de abertura de inspegéo;

1v- utilizem reservatério de dgua potavel que tenha asbesto/amianto em sua constituigdo.

Paragrafo tnico. Entende-se por abertura de inspecdo a que se refere o inciso Ill as aberturas
presentes na parte superior de cada componente do sistema de esgotamento que permitam o
procedimento de inspecéo, limpeza e eliminagéo de possiveis obstrugdes no sistema.

Art. 11 Em drea provida de rede coletora de esgoto, a edificacdo implantada devera ser,
obrigatoriamente, ligada a tal rede, através de esgotamento por veiculo apropriado e aterramento,
desativando o sistema antigo.

Art. 12 Apos andlise e parecer técnico favoravel a regularizagdo da edificagdo pela Secretaria
Municipal de Manutengéo de Infraestrutura Urbana e Obras Publicas - SEMOP, sera expedida a
aprovacao do projeto e o Habite-se, condicionada ao pagamento de contrapartida pecuniaria, bem
como a quitagéo total de taxas, tributos e multas devidas ao Municipio, decorrentes do objeto desta
Lei. (Redagao dada pela Emenda Modificativa n® 005)

Paragrafo tnico. A legalizagéo da edificagdo implica no seu imediato cadastramento para fins de
langcamento dos tributos municipais.

Art. 13 O parecer técnico identificara as infracdes da edificacdo em face das normas técnicas,
legislacéo urbanistica e edilicia municipal, assim como os valores da contrapartida financeira, que
tera natureza juridica de taxa.

§ 1° Para célculo da contrapartida serdo considerados os valores listados nas tabelas dos
ANEXOS | e Il, os quais serdo somados de acordo com o nimero de infragdes encontradas em
cada unidade auténoma a ser regularizada.

§ 2° Também serdo consideradas outras infragdes, que terdo o célculo da contrapartida nas
seguintes condigdes:

1- para edificagdes que ultrapassem a taxa de ocupagéo maxima permitida na altura da
edificagéo, constante da tabela | da Lei Complementar n°® 27/2011, sera aplicado o valor de 150
(cento e cinquenta) UFIR-RJ/10m? (por dez metro quadrados), ou fragdo, sobre a drea excedente
por pavimento;

1I- para edificacées que infrinjam a altura/gabarito maximo permitido na zona, exceto
nas ZUC'’s e ZR-3, conforme art. 9° desta lei, sera aplicado o valor de 150 (cento e cinquenta)
UFIR-RJ/10m? (por dez metro quadrados), de drea no pavimento excedente;

- para edificagbes sem acessibilidade, serd aplicado o valor de 250 (duzentos e
cinquenta) UFIR-RJ.

§ 3° Para as infragdes que ndo constem no paragrafo anterior e no anexo, o valor cobrado sera de
250 (duzentas e cinquenta) UFIR-RJ por infragdo.

§ 4° O célculo total da contrapartida tera seu valor dobrado em iméveis inseridos nas Zonas de
Uso Misto (ZUM 1 e ZUM 2) e nas Zonas de Servico e Comércio (ZCS 1 e ZCS 2), ressalvadas as
unidades residenciais. (Redagdo dada pela Emenda Modificativa n® 011)

§ 5° Além da contrapartida financeira prevista no caput, serdo cobradas as taxas referentes a
protocolizagéo do processo de licenciamento e as multas aplicaveis pela fiscalizagéo de obras.

§ 6° O valor da contrapartida podera ser parcelado em até 42 vezes, conforme estabelecido pela
Secretaria de Fazenda.

Art. 14 Seréo isentas de contrapartida financeira as seguintes construcées:

1- construgdes para fins de utilidade publica, assim reconhecida por decreto municipal
até a data da publicacéo desta lei;

1I- residenciais unifamiliares com area total construida de até 70,00m? (setenta metros
quadrados), desde que seja o Unico imével de propriedade do requerente;

- edificagdes cujo proprietario comprove renda de até 03 (trés) salarios minimos,
sendo a prépria edificagcdo utilizada para composi¢éo da renda no caso de ndo ser usada como
residéncia deste.

Paragrafo tnico. Terdo redugédo de 50% (cinquenta por cento) do valor da contrapartida financeira
os proprietarios que comprovem renda entre 03 (trés) e 06 (seis) salarios minimos, sendo a prépria
edificagéo utilizada para composicéo da renda no caso de nédo ser usada como residéncia deste.

Art. 15 Das decisdes da Secretaria Municipal de Manutencdo de Infraestrutura Urbana e Obras
Publicas - SEMOP cabera recurso, no prazo de até 20 (vinte) dias a contar da data do indeferimento
ou da aprovagéo da solicitagéo enderegada a SEMOP.
Paragrafo tinico. O recurso devera se ater a possibilidade da regularizacéo da edificagdo ou ao
célculo dos valores da contrapartida financeira previstas no parecer técnico elaborado pelo érgao
responsavel pelo licenciamento.
Art. 16 Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagéo.

Rio das Ostras, 15 de outubro de 2021.

MARCELINO CARLOS DIAS BORBA
Prefeito do Municipio de Rio das Ostras

ANEXO | DA LEI N° 2508/2021

LEI COMPLEMENTAR N° 27/2011 (LEI DE ZONEAMENTO)
DESCRICAO

INFRACAO VALOR UFIR-RJ
TABELA 1 Afastamento frontal ocupado 500
Art. 46 Ocupacdo maior que 1/3 da divisa lateral 250
Art. 46 Ocupacdo maior que 1/3 da divisa dos fundos 250
Art. 46 cupacdo maior que 2/3 da divisa fundos 250
Art. 47 IAfastamento entre as unidades, num mesmo lote, menor que o 250
§ unico lpermitido
Art. 48 Coeficiente de aproveitamento basico excedido 250
Art. 50 [Taxa de permeabilidade menor que a permitida 250
Art. 51 IAuséncia de vaga (valor devido por cada vaga faltante) 250
Art. 51 [Tamanho do port&o de acesso maior que % da testada 250
LEI N° 208/1996 (CODIGO DE OBRAS)
INFRACAO DESCRICAO VALOR UFIR-RJ
Art. 68 Fare_de §obrg divisa ou entre unidades distintas com espessura 250
inferior & minima
Art. 75 Abertura de vdos de iluminacdo na fachada sem afastamento frontal 00
Art. 80 Circulacdo residencial com largura menor que a permitida 0
Art. 81 Circulacdo comercial com largura menor que a permitida 0
Art. 82 Circulaco residencial vertical c/largura menor que a permitida 0
Art. 83 Circulacdo comercial vertical c/largura menor que a permitida 0
Art. 84 [Escada com lance com mais de 16 degraus sem patamar 50
Art. 84 IMedida dos espelhos e dos pisos da escada menor que o minimo 50
Declividade da rampa destinada para acesso de veiculos com
Art. 86 linclinagdo maior do que 20% e/ou largura menor do que 3,00m (trés 250
Imetros) quando retas.
At 87 Prédios residenciais e comerciais com mais de 3 pavimentos sem 500
elevador
Art. 90 ICc i ) com didmetro menor do que o permitido 100
Art. 90 ICompartimento com area menor que a permitida 100
Art. 90 ICompartimento com pé direito menor do que o permitido (calculo de 250
) infragao por pavimento)
Art. 93 4o de acesso com altura menor que 2,10 m 100
Art. 93 § Unico __|Acesso social com largura menor que 80 cm 100
Art. 94 ICompartimento sem iluminac&o e ventilacdo 250
a0 de il ) e il ) aberto a uma di: ia menor que
Art. 96 1,50m das divisas 250
Art. 97 IArea de iluminac@o e ventilacdo menor que a minima 100
Art. 97 §2° Ventilacdo através de areas cobertas, com profundidade maior que 100
3,00m
Art, 97 §3° ;/e;g:;agao através de areas fechadas, com profundidade maior que 100
Art. 101 ar / Prisma de i ventilagdo menor que o 250
permitido
Acesso de veiculos ao lote sem rebaixamento de meio-fio ou rampa
Art. 115 de acesso de veiculos ao lote inicia antes da testada do lote - 250
calgada apresentando desnivel
Art. 131 Unidade sem nimero minimo de compartimentos 250
Art. 135 [Parte residencial dependente da parte comercial e/ou de servicos 250
At 136 — 1 Igza de ocupagéo de > de he superior a 250
%
[Dormitérios de estabelecimento de hospedagem com area menor
Art. 136 =1l o que 12,00m? 250
Cozinhas de bares, e belecimentos ct com|
Art. 143 =11l larea menor do que 10,00m2, ou largura minima menor do que 2,50m 250
lou pé direito menor do que 2,80m
LEI N° 1669/2012 (ZEIMA)
INFRAGAO DESCRICAO [ _VALOR UFIR-RJ
QUADRO 1 [Ocupacéo do afastamento frontal | 500
QUADRO 1 [Ocupacéo dos afastamentos lateral e de fundos | 250
ANEXO Il DA LEI N° 2508/2021
ISANEAMENTO
INFRAGCAO DESCRICAO IVALOR UFIR-RJ
NBR 7.229/1993 - item 5.7 | Subdimensionamento* do tanque séptico 250
NBR 13.969/1997 -item 4 | Auséncia de filtro anaerdbio 250
ZI?R; 13.969/1697 - item Subdimensionamento* do filtro anaerébio 100
NBR 13.969/1997 - item 5 Su_bd_lmen_smnamento do sumidouro / vala 50
de infiltracéo
2‘?%81160/1 999 -item Subdimensionamento* da caixa de gordura  [250
NBR 8160/1999 - item Auséncia de caixa de inspecéo ou caixa de 100
14.2.6.2 [passagem
NBR 8160/1999 - item 4.2.2 Aus_enua de caixa desconectora da 4rea de 100
servigo
INBR 8160/1999 - item 5.2 | Auséncia de coluna de ventilagdo 100

Obs.: Quando se tratar de subdimensionamento, o mesmo nao podera ser superior a 30%
da demanda total.




