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LEI N° 3061, DE 03/12/2013 - PUB. O FLUMINENSE, DE 04/12/2013

AUTORIZA O PODER EXECUTIVO A INSTITUIR
A OPERACAO URBANA CONSORCIADA DA
AREA CENTRAL DE NITEROI E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.

A CAMARA MUNICIPAL DE NITEROI Decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

Capitulo |
INSTITUICAO DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA DA AREA CENTRAL DE NITEROI ("OUC DA AREA CENTRAL")

SECAO |
AUTORIZAGAO PARA INSTITUICAO DA OUC DA AREA CENTRAL

Observado o disposto na Lei Federal n2 10.257, de 10 de julho de 2001 ("Estatuto da Cidade"), e na
Lei Municipal n2 1.157 de 29 de dezembro de 1992 ("Plano Diretor da Cidade"), fica o Poder Executivo
autorizado a realizar a Operacdo Urbana Consorciada da Area Central de Niteréi ("OUC da Area Central"),

que compreende um conjunto de intervengGes coordenadas pelo Municipio e demais entidades da
Administragdo Publica Municipal, com a participa¢do de proprietarios, moradores, usuarios e investidores,
com o objetivo de alcangar transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizagdo
ambiental da regido central de Niteroi.

SECAO Il
FINALIDADES E DIRETRIZES DA OUC DA AREA CENTRAL

A OUC da Area Central tem por finalidade promover a reestruturagdo urbana da regido central de
Niterdi, por meio da ampliagdo, articulagdo e requalificagdo dos espagos livres de uso publico, visando a
melhoria da qualidade de vida de seus atuais e futuros moradores, e a sustentabilidade ambiental e
socioeconOmica da regido.

O planejamento, a execugdo e a fiscalizacdo da OUC da Area Central atenderdo as regras de
transparéncia e de acesso a informagdo, bem como seguirdo as seguintes diretrizes:

| - priorizagdo do transporte coletivo sobre o individual, mediante implantagdo de sistemas de transportes
que permitam a melhor circulagcdo e integracdo dos diversos meios de transporte coletivo, inclusive
transporte aquaviario de passageiros;

Il - valorizagdo da paisagem e do ambiente urbanos, inclusive da orla da regido litoranea, mediante:

a) promogao do adequado aproveitamento dos vazios urbanos ou terrenos subutilizados ou ociosos;

b) renovagdo urbana pela adequacgdo gradativa com usos residencial, comercial, servigos, cultural e de lazer;
¢) promogdo de investimentos em infraestrutura e urbanizagdo;

d) implementagdo de melhorias das condi¢des ambientais, mediante ampliagdo das dareas verdes, da
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arborizacdo, da capacidade de absorcdo e escoamento das aguas pluviais e da priorizagdo do sistema de
transportes com uso de energias limpas;

e) atendimento as diretrizes previstas no Plano Municipal de Acessibilidade - PMA;

f) estimulo ao uso racional da agua e de energia, valorizando fontes de energia limpa, observando as normas
ambientais vigentes no ordenamento juridico brasileiro;

g) estimulo a implantagdo de corredores ecoldgicos.

Il - valorizagdo do patrimdnio cultural material e imaterial, mediante:

a) incentivo a restauracdo e reconversdo, para usos compativeis com seus objetivos, de imdveis de valor
histérico e/ou relevante interesse cultural, artistico, paisagistico e arquiteténico;

b) recuperagdo de imdveis com importancia para prote¢do do patrimoénio cultural e a preservacdo do
ambiente histdrico-cultural, contemplando a devida identificagdo dos patriménios material e imaterial,
passado e presente, e capacitagdo técnica na drea de turismo e hotelaria, visando promover a regido e areas
de potencial atrativo cultural;

c) criagdo de equipamentos publicos, areas de lazer e préprias a circulagdo segura de pedestres e ciclistas,
bem como disponibilizacdo de espago fisico, infraestrutura e logistica para atividades de grupos culturais e
atendimentos das demandas de cidadania da regido, de acordo com o calendario anual de eventos da
Cidade.

IV - estimulo ao uso misto e adequado atendimento econémico e social da populagdo diretamente afetada
na area da OUC da Area Central, mediante:

a) realizagdo de melhoramentos nas dreas de especial interesse social e seu entorno, com implantagdo de
infraestrutura de acesso a servigos publicos e reurbanizagdo de areas degradadas;

b) incentivo a recuperacdo de imdveis ocupados para a melhoria das condi¢Ges de moradia da populagdo
residente;

c) estimulo as atividades de geragdo de trabalho e renda existentes na regido;

d) promocgdo de agles que assegurem a sustentabilidade da populagdo residente;

e) promogdo de agdes necessarias ao reconhecimento, regularizagdo e profissionalizagdo das comunidades
pesqueiras situadas na regido;

V - promogdo de agGes por parte do Poder Publico que viabilizem a destinagdo de imédveis para habitacdo de
interesse social, inclusive os bens de valor histérico ou preservados, incluindo como prioridade de
atendimento o Programa de Regularizagdo Fundiaria da Secretaria Municipal de Habitagdo e Regularizagdo
Fundiaria e o reassentamento das familias atingidas para as areas préximas.

VI - transparéncia do processo decisério e de controle da OUC da Area Central, bem como adogdo de
medidas que assegurem a representacao da sociedade civil.

SECAO Il
INSTRUMENTOS PARA IMPLANTAGAO DA OUC DA AREA CENTRAL

A OUC da Area Central serd implantada pelo Poder Piblico na forma prevista nesta Lei e na
legislagdo pertinente, aplicando-se todos os controles inerentes a atividade da Administragdo Publica, e
dispondo das seguintes ferramentas de implantagdo, dentre outras:

Art.

| - instituicdo de parcerias entre o Poder Publico e o setor privado, inclusive parceria publico-privada na
modalidade de concessdo administrativa de que trata a Lei Federal n2 11.079 de 30 de dezembro de 2004;

Il - consdrcios publicos, convénios de cooperagdo e/ou contratos de programa, de que trata a Lei Federal n®
11.107 de 6 de abril de 2005;

Il - utilizagdo de instrumentos de mercado de capitais, inclusive Certificados de Potencial Adicional de
Construgao - CEPAG;



IV - instrumentos de politica urbana, previstos no Estatuto da Cidade e no Plano Diretor da Cidade, inclusive
a Outorga Onerosa do Direito de Construir e de Alteracdo de Uso do Solo; (Redagdo dada pela Lei n@

3236/2016)

V - criagdo de empresa estatal municipal, mediante lei autorizativa especifica, para atuar como companhia
de desenvolvimento da OUC da Area Central.

Paragrafo Unico - Cabera ao Poder Executivo regulamentar, por meio de Decreto, a utilizacdo dos
instrumentos previstos no caput, observadas as diretrizes, a obrigatoriedade de aplicagdo dos recursos nos
termos fixados pelo artigo 13, § 42, desta Lei e os parametros estabelecidos nos anexos desta Lei. (Redagdo
acrescida pela Lei n2 3236/2016)

Capitulo 1l
PLANO DA OUC DA AREA CENTRAL

SECAO |
APROVACAO DO PLANO DA OUC DA AREA CENTRAL

Fica aprovado o Plano da OUC da Area Central, conforme detalhado no Capitulo Il desta Lei, em
observancia do disposto no art. 33 do Estatuto da Cidade e no art. 13, § 22 do Plano Diretor da Cidade.

SECAO Il
DEFINICAO DA AREA DE ABRANGENCIA, DE INFLUENCIA E DO PRAZO DA OUC DA AREA CENTRAL

A area de abrangéncia da OUC da Area Central compreende o perimetro delimitado no Anexo | desta
Lei e estd contida na Area de Especial Interesse Urbanistico da Area Central - AEIU, criada pelo Decreto

Municipal n2 11.379, de 11 de abril de 2013.

§ 12 A 4rea marginal 8 OUC da Area Central, que esteja contida na AEIU referida no caput deste artigo e fora
do perimetro delimitado no Anexo |, serd considerada area de influéncia da OUC da Area Central, na qual
poderdo ser, excepcionalmente e de acordo com o interesse publico devidamente demonstrado no caso
concreto, admitidas intervengdes de obras de infraestrutura, custeadas por recursos originados no ambito
da prépria OUC da Area Central ou outras fontes de pagamento, bem como lhe podera ser extensivel o
previsto no art. 21, desta Lei, conforme justificativa do 6érgdo competente. (Redagcdo dada pela Lei n?

3236/2016)

§ 22 A OUC da Area Central tera prazo de 20 (vinte) anos, cujo termo inicial é a data de publicacdo desta Lei,
nado sendo admitidas outras operagdes urbanas consorciadas na mesma regido nesse periodo.

SECAO Il
PROGRAMA BASICO DE OCUPAGAO DA OUC DA AREA CENTRAL

O programa basico de ocupacdo da OUC da Area Central serd implementado pelo Municipio de
Niterdi, direta ou indiretamente, nos termos da legislagdo em vigor.
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Os parametros de uso e ocupagdo do solo especificamente aplicaveis a area de abrangéncia da OUC
da Area Central est3o detalhados no Anexo Ill desta Lei, observada sua divisio em Setores e Subsetores do
Anexo I, devendo tais parametros prevalecer sobre quaisquer outros, ainda que estabelecidos em leis
supervenientes do Municipio de Niterdi, exceto se tais leis supervenientes expressamente alterarem os
pardmetros urbanisticos ora previstos para a area da OUC da Area Central.

§ 12 Na area da OUC da Area Central as edificacdes n3o se sujeitam a restricdes estabelecidas na legislacdo
municipal anterior quanto a:

| - extensdo maxima de fachada;

Il - Ldminas inseridas em quadrados com lados de 50 (cinquenta) metros;
Il - projecdo horizontal;

IV - nimero de edificagGes no lote;

V - numero de unidades por edificagdo;

VI - nimero de unidades por pavimento;

VIl - metragem minima para unidades; e

VIII - nUmero minimo de vagas.

§ 22 Permanecerdo apliciveis as edificagdes na adrea da OUC da Area Central os demais pardmetros
urbanisticos previstos na legislagdo municipal que ndo conflitem com o disposto nesta Lei e em seu Anexo lIl.

§ 32 Na hipotese de imdvel cuja drea extrapole um Unico Setor e/ou Subsetor prevalecerdo os pardmetros
urbanisticos e os Fatores de Equivaléncia daquele Setor e/ou Subsetor que contenha proporcionalmente a
maior drea do imdvel e, em caso de empate nas proporgdes verificadas, prevalecerdo os parametros
urbanisticos e os Fatores de Equivaléncia menos restritivos ao direito de construir.

§ 42 Na aplicagdo desta Lei e em particular de seu Anexo lll, os seguintes termos e expressdes deverao ser
compreendidos conforme as definigdes abaixo transcritas:

| - Afastamento de Fundos: distancia que separa os planos de fachadas das divisas de fundos do lote;

Il - Afastamento Frontal Tipo: distancia que separa a proje¢dao da Lamina em relagdo a testada do lote ou ao
Alinhamento projetado;

Il - Afastamento Frontal de Embasamento: distancia que separa o Embasamento em relagdo a testada do
lote ou ao Alinhamento projetado, exceto no espagco em que o Embasamento estiver localizado abaixo da
projegao da Lamina, caso em que o Afastamento Frontal de Embasamento sera o mesmo do Afastamento
Frontal Tipo;

IV - Afastamento Lateral: distdncia que separa os planos de fachadas das divisas laterais do lote;
V - Alinhamento de Lote: linha projetada para marcar o limite entre o lote e o logradouro publico;
VI - Area Edificdvel Computével (AEC): a soma da drea construida das unidades privativas situadas na Lamina

e, quando houver, na cobertura e no Embasamento, descontadas as areas de varandas, terragos e
jardineiras;



VII - Area Edificavel Computavel Basica: area obtida pela multiplicagdo da drea do lote pelo Coeficiente de
Aproveitamento Basico;

VIl - Area Edificdvel Computavel Méxima: area obtida pela multiplicagdo da érea do lote pelo Coeficiente de
Aproveitamento Maximo;

IX - Area Permedvel: superficie que deve ser mantida permeavel, ou seja, ndo pavimentada ou revestida com
material drenante, nos termos da legislacao pertinente;

X - Area Util: a superficie utilizada de uma edificacdo, excluidas as paredes;

XI - Area Privativa: a superficie utilizada das unidades privativas de uma edificagdo, incluindo as paredes
inteiras nas divisas com as partes comuns e paredes externas; e meia parede nas divisas com outras
unidades privativas.

Xll - Certificado de Potencial Adicional de Construgdo (CEPAC): titulo emitido pelo Municipio de Niterdi
conversivel em direito de construir acima do Coeficiente Basico de Aproveitamento na drea da OUC da Area
Central, observados os limites urbanisticos aplicdveis no ambito desta Lei e particularmente de seu Anexo I,
que sera considerado valor mobilidrio quando ofertado publicamente, sujeitando-se, nesse caso, ao regime
da Lei Federal n2 6.385, de 7 de dezembro de 1976, e a Instrugdo CVM n2 401, de 29 de dezembro de 2003;

XlIl - Coeficiente de Aproveitamento: indice definido pela divisdo da Area Edificavel Computéavel pela drea do
lote;

XIV - Coeficiente de Aproveitamento Bésico (CAB): indice que, multiplicado pela area do lote, estabelece a
maxima Area Edificdvel Computavel sem que seja necessaria a aquisicdo de CEPAC conversiveis em direito
adicional de construir;

XV - Coeficiente de Aproveitamento Maximo (CAM): indice que, multiplicado pela area do lote, estabelece a
Area Edificavel Computavel maxima para aquele lote;

XVI - Coeficiente de Aproveitamento Minimo: indice que, multiplicado pela area do lote, estabelece a area
minima de construgdo nesse lote;

XVII - Corredor Cultural: area de preservagao urbana sujeita a parametros urbanisticos especificos definidos
nesta Lei;

XVIII - Corredor Ecoldgico: area verde para conectividade entre fragmentos florestais ou aparelhos naturais.

XIX - Embasamento: corresponde a parte da edificacdo onde se encontram unidades privativas, garagens e
areas de uso comum, podendo ocupar toda a extensdo do lote, a excegdo do Afastamento Frontal, que
deverd ser respeitado. No caso de aproveitamento do embasamento para utilizagdo de vagas de garagem,
fica vedado voltar planos de fachada para o logradouro, ocasido na qual o embasamento devera ter
tratamento compativel com o restante da fachada da edificagdo;

XX - Estoque de Potencial Adicional de Construg¢do: o nimero maximo de metros quadrados adicionais
(acima do Coeficiente Basico de Aproveitamento) de Area Edificdvel Computével passiveis de serem
construidos no perimetro de cada Subsetor, admitida defini¢cdo de estoques especificos para uso residencial
e ndo residencial;

XXI - Fator de Equivaléncia: sdo os fatores aplicados na conversdo de CEPAC em direito adicional de construir,
de acordo com o Subsetor no qual se localize o lote, admitindo-se fatores de equivaléncia especificos para
uso residencial e ndo residencial, sendo que a multiplicagdo do fator de conversdo pelo nimero de CEPAC
indica o nimero de metros quadrados adicionais de Area Edificavel Computavel que podera ser construido
pelo detentor dos respectivos CEPAC;



XXII - Gabarito da Lamina: numero de pavimentos, excluidos os pavimentos do Embasamento e a cobertura;

XXIII - Gabarito do Embasamento: nimero de pavimentos, excluidos os pavimentos da Lamina, os enterrados
e os semienterrados;

XXIV - Iméveis de Interesse de Preservagdo: aqueles cujas fachadas e telhados, bem como caracteristicas
arquitetonicas, artisticas e ornamentais originais devem ser preservadas ou restauradas, observadas as

exigéncias da Secretaria Municipal das Culturas;

XXV - Imdveis Passiveis de Renovagdo: aqueles que podem ser modificados, substituidos e demolidos na sua
totalidade, na forma definida pela Secretaria Municipal das Culturas;

XXVI - Lamina: parte da edificagdo onde se encontram os pavimentos destinados as unidades habitacionais,
salas ou escritérios, que deve respeitar afastamentos e Taxa de Ocupagdo, podendo conter pavimentos nao

habitacionais;

XXVII - Pavimento de Cobertura: area edificavel localizada acima do uUltimo pavimento da Ldmina de uma
edificacdo;

XXVIII - Pavimento Semienterrado: aquele com uma parte de sua altura ndo superior a 1,30m (um metro e
trinta centimetros) acima do nivel do solo, em todo o lote, e outra parte abaixo;

XXIX - Remembramento: é a anexagdo de glebas, de lotes ou partes destes contiguos, para constituicao de
novas glebas ou lotes;

XXX - Setores: s3o dreas da OUC da Area Central delimitadas no Anexo Il, para as quais sdo estabelecidos
pardmetros urbanisticos especificos, podendo ser divididos em Subsetores;

XXXI - Subsetores: sdo as subdreas delimitadas no Anexo Il, para as quais sdao estabelecidos Fatores de
Equivaléncia especificos e que estdo contidos em Setores especificos;

XXXII - Taxa de Ocupacdo: relagdo percentual entre a drea de projecdo da Ldmina, descontadas as areas de
varandas em balango, e a drea do lote. Se houver recuo, a area a ser considerada na relagdo sera a area
original do lote;

XXXIII - Uso Residencial: destinado a habitagdo;

XXXIV - Uso Comercial: destinado a venda direta ou indireta de produtos ou servigos;

XXXV - Uso de Servigos: ocupagdo de area para prestagado de servigos publicos ou privados para a populagao;
XXXVI - Uso Misto: edificagbes que possuam usos diferentes;

XXXVII - Uso Individual: ocupagdo de um lote por apenas uma unidade comercial ou de servigos, por até
duas unidades habitacionais, por uma unidade habitacional e uma unidade comercial ou de servigos ou por

mais unidades habitacionais, quando em regime de vila conforme legislacdo especifica;

XXXVIII - Uso Coletivo: ocupagdo de lote por mais de uma unidade comercial ou de servigos ou por mais de
duas unidades habitacionais, quando ndo em regime de vila conforme legislagdo especifica.

§ 52 As novas edificagdes na OUC ficam dispensadas do cumprimento da exigéncia de taxa de
impermeabilizagdo atendendo as seguintes condigdes:

| - a faixa de afastamento adjacente ao passeio devera guardar 60% (sessenta por cento) de sua Area



Permedvel, respeitadas as condi¢gdes adequadas a locomogdo das pessoas com necessidades especiais;

Il - as condigBes definidas no Inciso anterior poderdo ser substituidas por solugdes de captagdo de dguas
pluviais recolhidas para aproveitamento e/ou reintroducio no subsolo.

§ 62 O Coeficiente de Aproveitamento Minimo em toda a drea da OUC da Area Central sera de 0,5 (zero
virgula cinco) e, no caso de descumprimento do Coeficiente de Aproveitamento Minimo, o imdvel sera
considerado subutilizado, devendo ser observado o disposto no artigo 10 do Plano Diretor da Cidade.

Na &rea da OUC da Area Central poderdo ser construidas edificagdes para fins residenciais,
comerciais, prestacées de servigos, uso misto e publico, observadas, quanto ao seu uso, as limitagdes
previstas nesta Lei e, em particular, em seu Anexo lIl.

§ 12 Na area da OUC da Area Central, fica vedado o uso Industrial.
§ 22 Nas areas ocupadas ou que venham a ser ocupadas por uso residencial, sera proibida a realizacdo de
atividades geradoras de poluigdo, ruido ou circulagdo excessivos, a fim de preservar o modo e a qualidade de

vida da populagdo local.

§ 32 As dreas e atividades de interesse turistico obedecerdo aos principios do turismo sustentdvel, devendo
ser observada a capacidade de cada local.

§ 42 Na hipétese de existirem edificagdes na drea da OUC da Area Central com usos e atividades que estejam
em desacordo com os termos deste artigo e/ou do Anexo lll, por ocasido da aprovac¢io desta Lei, tais usos e
atividades poderao ser mantidos, mas ndo poderdo ser:

| - substituidos por outros usos ou atividades inadequados;

Il - restabelecidos, se sofrerem descontinuidade por mais de 6 (seis) meses;

Il - prorrogados, quando tenham sido concedidos temporariamente;

IV - mantidos, se a edificagdo que os abrigue sofrer avaria que atinja 60% (sessenta por cento) ou mais de
sua area de construgao.

§ 52 As edificagOes que abriguem usos ou atividades inadequados nos termos do paragrafo anterior ndo
poderdo sofrer acréscimos que agravem sua inadequagdo.

§ 62 Sera permitido mais de um tipo de uso em uma mesma edificagdo ou lote, caracterizando o uso misto,
caso em que deverdo ser previstos acessos independentes para as unidades de uso residencial.

§ 72 O Poder Executivo podera regulamentar o enquadramento das atividades nos usos do solo permitidos,
bem como as restrigdes especificas para cada atividade, ficando tais atos administrativos limitados e
subordinados ao ora estabelecido nesta Lei e em seu Anexo .

§ 82 As restrigdes quanto aos usos e atividades serdo estabelecidas em fun¢do dos impactos gerados no
sistema vidrio, no meio ambiente, na paisagem e no patriménio cultural, bem como na qualidade e no modo
de vida de seus moradores.

§ 92 Na OUC da Area Central, as transformaces de uso, com ou sem acréscimos de edificacdo, que resultem
em edificacdes com até 500,00m? (quinhentos metros quadrados) de darea total construida estdo

dispensadas do cumprimento da exigéncia de vagas de garagem constante do Anexo ll.

| - as areas existentes estdo dispensadas da adequacdo do alinhamento de construgdo;



Il - as areas acrescidas deverdo respeitar o alinhamento de construgdo previsto na legislagdo vigente;

Il - serdo permitidos acréscimos que resultem em edificacdes superiores a 500m? (quinhentos metros
quadrados) de area total construida, desde que observados todos os parametros urbanisticos e Fatores de
Equivaléncia constantes do Anexo Il

§ 10 Depois da vinculagdo dos CEPAC ao lote ou edificagdo, a alteragdo do uso residencial para ndo
residencial sé serd permitida apds nova vinculagdo de um nimero adicional de CEPAC como contrapartida
pela autorizagdo para alteragdo do uso, sendo que o nimero adicional de CEPAC serd de 20% (vinte por
cento) sobre o nimero de CEPAC originalmente vinculados ao lote ou edificagdo.

§ 11 Nos lotes com até 15,00m (quinze metros) de testada, as edificagcGes poderdo obedecer as seguintes
condigGes referentes a Afastamentos Laterais:

| - Edificagdes com até 05 (cinco) pavimentos totais, excluidos a cobertura e o pavimento semi-enterrado,
poderdo ser coladas nas divisas laterais, proibida a abertura de vaos, permitidos os 05 (cinco) pavimentos de
unidades habitacionais, comerciais e servigos, salvo restricdes expressas nesta lei;

Il - EdificagBes com laminas com até 05 (cinco) pavimentos, excluidos a cobertura e o embasamento poderdo
ter afastamentos laterais de 2,50m (dois metros e cinquenta centimetros) quando ndo houver abertura de
vdos dos compartimentos principais ou de copas, cozinhas, quartos e areas de servigo, casos em que
deverdo respeitar os prismas correspondentes.

§ 12 Em lotes com testada igual ou inferior a 18,00m (dezoito metros) e existindo edificagdo em lote vizinho
colada na divisa lateral com 6 (seis) ou mais pavimentos, serd dispensado para essa divisa o Afastamento
Lateral da nova edificagdo, podendo alcangar o gabarito da empena cega da edificagdo vizinha.

| - A dispensa de que trata o § 12 deste artigo podera ocorrer nas duas divisas laterais, quando o lote tiver
edificagdes vizinhas coladas nas duas divisas laterais, conforme Croqui 01 do Anexo VI.

Il - Caso haja diferenca de altura entre as edificagdes vizinhas coladas nas divisas, a nova edificacdo, entre
elas, podera ser colada até a altura das empenas laterais, ficando obrigatério o Afastamento Lateral, com a
abertura de vdos de ventilagdo e iluminagdo de compartimentos de uso prolongado, a partir da altura da
edificagdo vizinha mais baixa, sendo vedada a criagdo de empenas cegas na nova edificagdo, conforme o
Anexo VI.

Il - Nos casos onde houver a edificagdo vizinha afastada além do alinhamento de construgdo previsto para o
local, a dispensa de que tratam os incisos | e Il somente serd permitida a partir do alinhamento de
construgdo da edificagdo vizinha existente, devendo atender o Afastamento Lateral no trecho compreendido
entre o alinhamento de construgdo e o alinhamento da edificagdo existente. O mesmo critério devera ser
aplicado para o alinhamento de construgdo dos fundos, conforme o Anexo VI.

IV - As novas edificagdes, conforme disposto no § 12 e nos paragrafos anteriores, ndo poderdo criar novas
empenas cegas nos trechos onde a edificagdo vizinha ndo for colada nas divisas laterais, exceto para os
pogos e prismas da edificagdo existente, conforme o Anexo VI. Estas novas edificagdes ficam dispensadas da
exigéncia de Taxa de Ocupacdo.

§ 13 Quando a edificagdo for colada nas divisas laterais, o aproveitamento da cobertura fica dispensado do
afastamento destas divisas, proibida a abertura de vaos.

§ 14 As edificagBes em lotes com profundidade inferior a 2/3 (dois tergos) da largura de sua testada e com
um maximo de 25,00m (vinte e cinco metros) de profundidade poderdo ter um afastamento minimo na
divisa dos fundos de 2,50m (dois metros e cinquenta centimetros) quando ndo houver abertura de vdos dos
compartimentos principais, cozinhas, copas, quartos de empregada e dareas de servi¢o, casos em que
deverdo respeitar os prismas de ventilagdo correspondentes.



§ 15 As circulag0es verticais e os reservatérios de dgua em lotes com até 15,00m (quinze metros) de testada
poderdo ter afastamentos laterais e de fundos minimos iguais a 2,50m (dois metros e cinquenta
centimetros).

§ 16 O afastamento minimo entre blocos de edificagdes no mesmo lote serd igual ou maior que a soma dos
afastamentos laterais exigidos para estas edificagGes, inclusive quando as fachadas que se confrontam ndo
possuam abertura para o exterior.

§ 17 O balango de varandas, jardineiras e elementos decorativos sobre os afastamentos laterais e frontal
sera de, no maximo, 2,00m (dois metros), devendo guardar um afastamento minimo de 3,00m (trés metros)

em relagdo as divisas laterais e fundos.

§ 18 Nos casos de prédios colados nas divisas, as varandas frontais deverdo ter um afastamento minimo de
1,50m (um metro e cinquenta centimetros) das divisas laterais.

§ 19 As areas comuns dos pavimentos serdo consideradas como ndo computaveis até o limite de 22% (vinte
e dois por cento) da Area Edificavel Computavel do pavimento.

§ 20 Fica vedada a utilizagdo das areas livres do afastamento frontal, situadas no pavimento térreo, para
estacionamento de veiculos.

§ 21 Fica vedada a utilizagdo das areas de loja no pavimento térreo para estacionamento de veiculos.

SECAO Il
INSTRUMENTOS PARA IMPLANTAGAO DA OUC DA AREA CENTRAL.

SECAO IV
ATENDIMENTO ECONOMICO E SOCIAL DA POPULAGCAO AFETADA

Fica instituido como Area de Preservagdo do Ambiente Paisagistico todo o perimetro do Setor
Enseada, conforme Anexo Il, onde o exercicio do direito de construir, representado pela diferenca entre o
Coeficiente de Aproveitamento Basico e o Coeficiente de Aproveitamento Maximo do Anexo Il - Tabela 1,
fica condicionado a destinagdo de parcela do lote a fruicdo publica, conforme definido no Projeto de

Alinhamento da Esplanada Araribdia, além da contrapartida financeira nos termos desta Lei. (Reda¢do dada
pela Lei n® 3236/2016)

§ 12 Na parcela do lote a frui¢do publica, no setor que trata o caput, o gabarito da edificagdo podera alcangar
40 pavimentos, desde que atendidos, cumulativamente, os seguintes requisitos.

| - a area destinada a fruigcdo publica seja devidamente averbada em Cartério de Registro de Imdveis, ndo
sendo permitido seu fechamento ou ocupagdo com edificagGes, instalagdes ou equipamentos; e

Il - a drea destinada a fruigdo publica atenda ao Projeto de Alinhamento Especifico da Esplanada Araribdia e
esteja localizada no pavimento térreo.

§ 22 Os parametros urbanisticos de que trata o Anexo |l desta Lei deverdo incidir sobre a area remanescente
dos lotes averbada no Cartdrio de Registro de Imdveis, assim considerada a area do lote apds incidéncia do


https://leismunicipais.com.br/a/rj/n/niteroi/lei-ordinaria/2016/323/3236/lei-ordinaria-n-3236-2016-altera-a-lei-municipal-n-3061-2013-que-autorizou-o-poder-executivo-a-instituir-operacao-urbana-consorciada-da-area-central-de-niteroi

Projeto de Alinhamento da Esplanada Araribdia.
§ 32 Os imoveis que ndo atenderem ao disposto no § 12 terdo seu gabarito limitado a dois pavimentos.

§ 42 No setor Enseada fica vedado o fechamento de lotes por meio de cercas, muros, grades ou qualquer
outro tipo de barreira que separe as areas de afastamento das areas publicas adjacentes.

SECAO IV
ATENDIMENTO ECONOMICO E SOCIAL DA POPULACAO AFETADA

O Poder Publico desenvolvera um programa que garanta o atendimento a populagdo de baixa renda
atingida pelas intervengbes urbanisticas previstas nesta Lei, em conjunto com os dérgdos municipais,
estaduais e federais competentes.

Paragrafo Unico - Cabera ao Poder Publico realizar melhoramentos com implantacdo de infraestrutura de
acesso a servicos publicos e reurbanizacdo nas seguintes Areas de Especial Interesse Social:

| - Area de Especial Interesse Social do Morro do Estado;
Il - Area de Especial Interesse Social do Morro do Arroz/Chdcara;

1l - Area de Especial Interesse Social do Sab3o.

SECAO V
ESTUDO PREVIO DE IMPACTO DE VIZINHANCA

Em atengdo ao disposto no artigo 12, XVI da Lei Municipal n? 2.051 de 6 de janeiro de 2003, e no
artigo 13, § 29, do Plano Diretor da Cidade, consta do Anexo IV desta Lei o Relatério de Impacto de
Vizinhanga - RIV, devidamente aprovado, que resume o Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV
consubstanciado no conjunto dos estudos e informagdes técnicas relativos a° identificagdo, avaliacdo,
prevencdo, mitigacio e compensag¢do dos impactos de vizinhanga na area da OUC da Area Central, de forma
a permitir a analise das diferencas entre as condi¢des que existiriam com a implantagdo da OUC da Area

Central e sem essa operagao.

Paragrafo Unico - A elaboragdo do EIV-RIV ndo substitui a elaboragdo e a aprovacdo de Estudo Prévio de
Impacto Ambiental (EIA), nos termos da legislagdo ambiental.

SECAO VI
CONTRAPARTIDAS DOS PROPRIETARIOS, USUARIOS PERMANENTES E INVESTIDORES

Fica o Poder Executivo autorizado a outorgar, de forma onerosa, potencial adicional de construgao,
por meio de CEPAC, até o limite de 3.321.000 (trés milhGes, trezentos e vinte um mil) titulos. (Redagdo dada
pela Lei n® 3094/2014)

§ 12 E vedada a emissdo de novos CEPAC durante o prazo previsto no paragrafo segundo do artigo 62 desta
Lei.

§ 22 Os CEPAC serdo conversiveis em direito adicional de construir unicamente no perimetro da OUC da Area
Central delimitado no Anexo | desta Lei.

§ 32 Os adquirentes dos CEPAC terdo o direito de construir acima do Coeficiente de Aproveitamento Basico
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estipulado para cada Setor no Anexo Ill desta Lei, até o limite da Area EdificAvel Computavel Méxima
autorizada pelos CEPAC vinculados ao respectivo empreendimento, apds a

aplicagdo dos Fatores de Equivaléncia especificos para cada Subsetor, observando-se, sempre, os demais
parametros urbanisticos incidentes e as outras regras estipuladas nesse artigo.

§ 42 Os recursos obtidos, direta ou indiretamente, pela Administracdo Publica com a venda dos CEPAC
correspondem as contrapartidas dos proprietarios, usuarios permanentes e/ou investidores adquirentes do
potencial adicional de construgdo, sendo que tais recursos apenas poderdo ser empregados para o
desenvolvimento da OUC da Area Central e sua area de influéncia, considerando-se atendida essa finalidade
quando aplicados nas seguintes destinagbes, exemplificativamente:

| - custeio das intervencdes necessarias para reurbanizacdo e revitalizacdo da drea da OUC da Area Central,
tanto obras quanto prestagdo de servigos, inclusive as que eventualmente sejam contratadas pela
Administragdo Publica no ambito de parceria publico-privada de que trata a Lei Federal n2 11.079 de 30 de
dezembro de 2004;

Il - desenvolvimento de agdes e projetos de recuperagdo e valorizagdo do patrimonio histérico cultural
dentro da drea da OUC da Area Central;

lll - custeio das demais atividades necessarias a implantagdo da OUC da Area Central, inclusive despesas
operacionais da empresa estatal municipal que eventualmente venha a ficar responsavel pelo
desenvolvimento da OUC da Area Central; e

IV - destinagdo de 3% (trés por cento) da arrecadagdo com a venda dos CEPAC na recuperagdo e conservagao
de bens tombados e de interesse histérico localizados na area da OUC da Area Central, bem como para
preservagdo da memoaria da cidade de Niteroi.

§ 52 Os CEPAC poderdo ser livremente negociados pelos seus adquirentes, até sua vinculagdo a projeto de
edificagdo em um lote especifico, que deverd ser submetido aos tramites normais de aprovagao perante a
Administragdo Publica Municipal.

§ 62 Se o projeto de edificagdo ndo for aprovado pela Administragdo Publica Municipal, os CEPAC poderdo
ser livremente negociados com terceiros e/ou aplicados em outras edificagdes, neste Ultimo caso, também
apds os tramites normais de aprovagdo do novo projeto pela Administragdo Publica Municipal.

§ 72 Se o empreendedor desistir de efetivar a edificagdo, também podera negociar com terceiros ou aplicar
em outros projetos os CEPAC que ndo houverem sido efetivamente convertidos em direito de construir
acima do Coeficiente Basico de Aproveitamento, mas, nesse caso, deverd pleitear previamente o
cancelamento da licenga de construir ou autorizagdo equivalente que tenha sido originalmente concedida
pela Administragao Publica Municipal.

§ 82 A conversdo de CEPAC em direito de construir estara limitada ainda ao Estoque de Potencial Adicional
de Construgdo no ambito de cada Subsetor, conforme definido no Anexo .

§ 92 Atingido o limite fixado para um dado Subsetor, ndo serdo mais aprovados projetos de edificagdao que
tenham por fundamento a conversdo de CEPAC em direito de construir nesse Subsetor, devendo os
proprietarios dos respectivos CEPAC buscar projetos em outros Subsetores nos quais o Estoque de Potencial
Adicional de Construgdo ainda ndo tenha se esgotado. (Redacdo dada pela Lei n2 3094/2014)

§ 10 A previsdao do paragrafo anterior ndo limita o poder do Municipio de Niterdi de alterar, mediante lei
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especifica, o Estoque de Potencial Adicional de Construcdo em cada Subsetor da OUC da Area Central, desde
que tais alteragOes sejam compativeis com os estudos de impacto dessa eventual modificagdo, observado o
limite maximo de CEPAC previsto no caput deste artigo.

§ 11 A utilizagdo do Potencial Adicional de Construgdo em cada Subsetor devera obedecer aos percentuais

maximos de uso estabelecidos no Anexo lll, observado o disposto nos demais paragrafos deste artigo.
(Redacgdo dada pela Lei n2 3094/2014)

§ 12 Uma vez esgotado o percentual maximo do Estoque de Potencial Adicional de Construgdo que podera
ser aproveitado para uso nao residencial (NRES) em determinado Subsetor, nos termos do Anexo Il - Tabela
2, o empreendedor que desejar construir empreendimento destinado a este uso podera consumir o estoque
de uso residencial, observados os limites do § 13, mediante vinculagdo de CEPAC, cumpridas,

cumulativamente, as regras dos incisos abaixo:

| - para converter estoque residencial em ndo residencial, o empreendedor deverd vincular um CEPAC para
cada metro quadrado da area do lote, ndo se aplicando, nesse caso, o Fator de Equivaléncia estabelecido no
Anexo lll; e

Il - para exercicio do direito adicional de construir, o empreendedor devera vincular os CEPAC de acordo com
o Fator de Equivaléncia do uso a que o empreendimento for destinado, ndo se aplicando, nesse caso, o
disposto no § 10 do art. 92 desta Lei. (Redagdo dada pela Lei n2 3094/2014)

§ 13 A modifica¢do de uso de que trata o § 12 estd limitada a 58.000 m? (cinquenta e oito mil metros
guadrados) do Estoque de Potencial Adicional de Construgcdo determinado para a area de abrangéncia da
QOUC, nos termos do Anexo Il - Tabela 2 desta Lei. (Redagdo dada pela Lei n2 3094/2014)

§ 14 Uma vez esgotado o limite expresso no paragrafo § 13, ficam proibidas quaisquer outras modificagdes
previstas nos termos do § 12. (Redacdo acrescida pela Lei n2 3094/2014)

§ 15 Os proprietédrios das edificagdes ja existentes na drea da OUC da Area Central, cuja Area Edificavel
Computavel seja menor ou igual a drea do lote, por ocasido da publicagdo desta Lei, que desejarem
transformar seu uso, poderdo fazé-lo mediante a vinculagdo de CEPAC ao respectivo lote, observadas as
seguintes regras:

| - vinculagdo de 1,0 (um) CEPAC para cada dois metros quadrados de area do lote, durante os primeiros 5
(cinco) anos a contar da data da publicagdo desta Lei, considerando, para fins de atendimento ao prazo
previsto neste inciso, a data de apresentacdo do pedido de transformagdo de uso, acompanhado dos
respectivos CEPAC, perante a Prefeitura ou entidade por ela indicada;

Il - vinculagdo de 1,0 (um) CEPAC para cada metro quadrado da area do lote, no periodo entre 0 62 e 0 102
ano a contar da data da publicagdo desta Lei, considerando, para fins de atendimento ao prazo previsto
neste inciso, a data de apresentagdo do pedido de transformagdo de uso, acompanhado dos respectivos
CEPAC, perante a Prefeitura ou entidade por ela indicada;
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Il - vinculagdo de 2,0 (dois) CEPAC para cada um metro quadrado de area do lote, no periodo entre 0 112 e o
152 ano a contar da data da publicagdo desta Lei, considerando, para fins de atendimento ao prazo previsto
neste inciso, a data de apresenta¢do do pedido de transformagdo de uso, acompanhado dos respectivos
CEPAC, perante a Prefeitura ou entidade por ela indicada; (Redagdo acrescida pela Lei n® 3094/2014)

§ 16 Os proprietédrios das edificagdes ja existentes na drea da OUC da Area Central, cuja Area Edificavel
Computavel seja superior a area do lote, por ocasido da publicagdo desta Lei, que desejarem transformar
seu uso, poderdo fazé-lo mediante a vinculagao de CEPAC ao respectivo lote, observadas as seguintes regras:

I - vinculacdo de 1,0 (um) CEPAC para cada dois metros quadrados de Area Edificavel Computdvel, durante os
primeiros 5 (cinco) anos a contar da data da publicagdo desta Lei, considerando, para fins de atendimento ao
prazo previsto neste inciso, a data de apresentacdo do pedido de transformagdo de uso, acompanhado dos
respectivos CEPAC, perante a Prefeitura ou entidade por ela indicada;

Il - vinculagdo de 1,0 (um) CEPAC para cada metro quadrado da Area Edificavel Computavel, no periodo entre
0 62 e 0 102 ano a contar da data da publicagdo desta Lei, considerando, para fins de atendimento ao prazo
previsto neste inciso, a data de apresentagdo do pedido de transformagdo de uso, acompanhado dos
respectivos CEPAC, perante a Prefeitura ou entidade por ela indicada;

1l - vinculacdo de 2,0 (dois) CEPAC para cada um metro quadrado de Area Edificavel Computavel, no periodo
entre 0 112 e 0 152 ano a contar da data da publicagdo desta Lei, considerando, para fins de atendimento ao
prazo previsto neste inciso, a data de apresentagdo do pedido de transformagdo de uso, acompanhado dos
respectivos CEPAC, perante a Prefeitura ou entidade por ela indicada; (Redagdo acrescida pela Lei n2

3094/2014)

§ 17 No caso dos imdveis que ja tenham uso misto por ocasido da publicacdo desta Lei, para fins de
aplicagdo da regra de transformagdo de uso prevista nos §§ 15 e 17 deste artigo, considerar-se-a que o seu
uso é aquele verificado na maior drea construida. (Redagdo acrescida pela Lei n2 3094/2014)

§ 18 Na OUC da Area Central, a regularizacdo de constru¢des irregulares que resultam em acréscimos de
areas serdo objeto de recolhimento de CEPAC para a totalidade das dreas acrescidas que ndo tenham sido
devidamente aprovadas pela Prefeitura, obedecendo a regra de 1,0 (um) CEPAC para cada um metro
quadrado de area de construgdo acrescida irregularmente. (Redagdo acrescida pela Lei n® 3094/2014)

§ 19 A construgdo de equipamentos comunitdrios e de bens de uso especial, pertencentes ou destinados a
Administragdo Publica Direta e Indireta do Municipio, ndo estard sujeita a contrapartida de CEPAC. (Redagdo
acrescida pela Lei n2 3094/2014)

§ 20 Nao estara sujeita a contrapartida de CEPAC e nem serd computado no estoque de potencial adicional
de construgdo previsto para o subsetor, a construcdo de empreendimentos localizados no Setor Sao
Lourengo e destinados aos moradores com renda entre O (zero) a 03 (trés) saldrios minimos oriundos do
programa "Minha Casa, Minha Vida", da Lei Federal n? 11.977/2009, até o limite de 600 (seiscentas)
unidades habitacionais. (Redagdo acrescida pela Lei n2 3094/2014)

Os CEPAC serdo alienados nos termos deste artigo e da legislacgdo em vigor, podendo ser
previamente destinados pelo Poder Executivo a empresa estatal municipal responsdvel pelo
desenvolvimento da OUC da Area Central, ou ainda convertidos em quotas de fundos de investimento.

§ 192 Os CEPAC poderdo ser alienados em leildo publico ou utilizados diretamente no pagamento das
intervencdes necessarias 8 OUC da Area Central regida por esta Lei, inclusive quando contratadas mediante
parceria publico-privada de que trata a Lei Federal n? 11.079 de 30 de dezembro de 2004, observadas, na
hipdtese de pagamento direto das intervengdes, as normas contratuais que venham a reger a relagdo com os
respectivos contratados.
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§ 22 A quantidade de CEPAC a ser ofertada em cada leildo publico serd mensurada pela Administragdo
Publica ou gestor do fundo de investimento, que podera prever retengdo de reserva para efeito de estoque
regulador ou alienar a quantidade total de CEPAC em Unico leildo.

§ 32 A conversdo dos CEPAC em direito de construir estara vinculada aos usos residencial ou ndo residencial,
sendo que:

| - enquadra-se em uso residencial: prédio residencial unifamiliar, multifamiliar e grupamentos residencial
uni e multifamilar, excluindo-se apart-hotéis, residenciais com servigos e hotéis;

Il - no caso de empreendimento de uso misto, deverd ser considerada para calculo de conversdo dos CEPAC,
a proporg¢do da area construida destinada a cada uso, definido pelo projeto a ser implantado;

Il - Caso esgotado o percentual maximo do Estoque de Potencial Adicional de Construgao que poderd ser
aproveitado para uso ndo residencial (NRES) de um determinado Subsetor, observar-se-a as regras previstas
nos §§ 12 e 13 do art. 13 desta Lei.

§ 42 Os registros de negociagdo e de distribuigdo publica de CEPAC deverdo observar o disposto na Instrugdo
da Comissdo de Valores Mobilidrios n2 401, de 29 de dezembro de 2003, e/ou outra norma dessa Comissdo
que a substitua, altere ou complemente.

§ 52 Os direitos conferidos aos portadores de CEPAC serdo garantidos pelo periodo maximo da vigéncia da
OUC da Area Central.

SECAO VII
CONTROLE DA OUC DA AREA CENTRAL COM PARTICIPAGAO DA SOCIEDADE CIVIL

Fica instituido o Conselho Consultivo da OUC da Area Central, com competéncia para emitir parecer
sobre o relatério trimestral emitido pelo Poder Executivo ou pela entidade pertencente a Administragdo
Indireta do Municipio de Niterdi que venha a ficar responsavel pelo desenvolvimento da OUC da Area
Central.

§ 12 O Conselho Consultivo terd a seguinte composicdo:

| - 1 (um) representante da entidade pertencente a Administragdo Indireta do Municipio de Niterdi que
venha a ficar responsavel pelo desenvolvimento da OUC da Area Central, ou, caso essa entidade n3o exista,
um representante do Chefe do Poder Executivo, que atuara como coordenador do Conselho Consultivo;

Il - 3 (trés) representantes do Municipio, indicados pelo chefe do Poder Executivo;
Il - 2 (dois) representantes da sociedade civil, que serdo escolhidos pelos demais integrantes do Conselho.

§ 22 Caso venha a ser contratada uma concessiondria, no ambito de parceria publico-privada de que trata a
Lei Federal n? 11.079 de 30 de dezembro de 2004 para executar intervengdes e prestar servigos previstos no
ambito da OUC da Area Central, caberd a essa concessionaria o direito de indicar 01 (um) representante
adicional para compor o Conselho Consultivo, que passard, nessa hipdtese, a contar com 7 (sete) membros.

§ 32 Os integrantes do Conselho Consultivo deverdo gozar de reputagdo ilibada, bem como possuir
significativo conhecimento acerca de reurbanizagdo de areas metropolitanas ou representar parcela da
sociedade civil diretamente afetada ou inter-relacionada com a OUC da Area Central.

§ 42 Os integrantes do Conselho Consultivo terdo mandato de um ano, podendo ser renovado a cada ano, e
ndo fardo jus a qualquer remuneracao.



§ 52 As atas das reuni6es do Conselho Consultivo serdo publicadas no Diario Oficial do Municipio de Niterdi
e na internet.

SECAO VIII
POSSIBILIDADE DE APLICAGAO DE OUTROS INSTRUMENTOS DE POLITICA URBANA

Fica o Municipio autorizado a adquirir os terrenos necessarios a consecugdo da OUC da Area Central
e a aliena-los, na forma da lei.

§ 12 O Poder Publico poderd facultar aos proprietarios de imdveis necessarios a consecugdo da OUC da Area
Central sua transferéncia ao Municipio, podendo o pagamento a tais proprietarios se dar com a aquisi¢do de
unidades imobiliarias resultantes da edificagdo em tais imoveis, sendo considerado, para os fins deste artigo,
o valor dos iméveis antes da execug¢do das obras.

§ 29 Fica instituido direito de preempg¢do em favor do Municipio para a aquisigdo de imdveis situados na
OUC da Area Central para, dentre outros fins, ordenacdo e direcionamento da expansdo urbana,
implantagdo de equipamentos urbanos e comunitdrios, criagdo de espagos publicos de lazer e areas verdes,
assim como para protecdo de areas de interesse histérico, cultural e paisagistico, nos termos dos arts. 25 a
27 do Estatuto da Cidade.

§ 32 O prazo de vigéncia do direito de preempgao sera de cinco anos, renovavel por igual periodo, a partir de
um ano apos o decurso do prazo inicial de vigéncia, mediante ato do Poder Executivo.

§ 42 A aquisicdo dos lotes podera ser efetuada por doagdo, dagdo em pagamento, compra e venda, ou
desapropriagao.

§ 52 Os imoéveis adquiridos pelo Municipio no ambito da OUC da Area Central poderdo ser utilizados na
integralizacdo de agdes de emissdo da empresa estatal municipal que venha a ser constituida para o
desenvolvimento da OUC da Area Central, na forma disposta na lei que autorize a sua cria¢do.

O Poder Publico podera utilizar, além dos instrumentos previstos no Plano Diretor do Municipio de
Niterdi, nesta Lei e na legislagdo federal correlata, exemplificativamente os seguintes instrumentos de
politica urbana, previstos na Lei Federal n2 10.257, de 2001:

| - Outorga Onerosa do Direito de Construir e de Alteragao de Uso do Solo;

Il - Estudo do impacto de vizinhanga;

Il - Direito de preempgao;

IV - Direito de superficie.

§ 12 Caberd ao Poder Executivo regulamentar, por meio de Decreto, os critérios para a utilizagdo dos
instrumentos previstos neste artigo, observadas as diretrizes e objetivos fixados nesta Lei, a obrigatoriedade
de aplicagdo dos recursos nos termos fixados pelo artigo 13, § 42, bem como os parametros estabelecidos
nos anexos desta Lei.

§ 29 Fica limitado a 250.000 m? (duzentos e cinquenta mil metros quadrados) o estoque de potencial

adicional de construgdo que podera utilizar a Outorga Onerosa do Direito de Construir e de Alteragdo de Uso
do Solo.



§ 32 O prazo para aprovagdo de projetos com utilizagdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir e de
Alteracdo de Uso do Solo é 31 de dezembro de 2016, data a partir da qual ndo serdo mais admitidas
aprovacdes de projetos na Area de Abrangéncia da OUC que utilizem esses instrumentos.

§ 42 Na area de abrangéncia da OUC da Area Central, a contrapartida financeira & Outorga Onerosa de
potencial adicional de construgdo serd calculada segundo a seguinte equagao:

C = (AEC projetada - AEC basica)x 0,15 x V x Fp, onde:
C - contrapartida financeira total;

V - valor em R$/m? do Custo Unitdrio Bésico (CUB) para o projeto, nos termos da Lei Federal n2 4.591, de 16
de dezembro de 1964;

Fp - fator de planejamento de 0,75 (zero virgula setenta e cinco) para projetos residenciais e 1,0 (um virgula
zero) para projetos ndo residenciais.

§ 52 A AEC projetada devera observar o limite estabelecido pelo Coeficiente de Aproveitamento maximo
permitido para o setor e subsetor.

§ 62 A AEC bdasica deverd observar o limite estabelecido pelo Coeficiente de Aproveitamento basico
permitido para o setor e subsetor.

§ 72 Em caso de ndo cumprimento da destinagdo ou do tamanho da unidade que motivou a utilizagdo do
fator Fp, a Prefeitura procedera a cassagao da licenga ou ao cancelamento da redu¢do, bem como a sua
cobranga em dobro a titulo de multa, acrescida de juros e corre¢do monetaria.

§ 82 O valor V tomard como base os valores do Custo Unitario Basico (CUB) de R16-N para projetos
residenciais e CSL16-N para projetos ndo residenciais, com padrdo de acabamento normal.

§ 92 A aprovacdo de projetos fica condicionada ao pagamento de 20% (vinte por cento) do valor da Outorga
Onerosa do Direito de Construir.

§ 10 A quitagdo dos 80% (oitenta por cento) restantes do valor da Outorga Onerosa do Direito de Construir
se dara por meio do pagamento de 12 (doze) parcelas nos meses subsequentes a aprovagdo do projeto.

§ 11 Fica condicionada a elaboragdo de Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) a aprovagdo de projetos com
aplicacdo de Outorga Onerosa do Direito de Construir que utilizarem mais de 2.500m? (dois mil e quinhentos
metros quadrados) de potencial adicional de construgdo.

§ 12 Fica criado o Fundo Gestor da Operagdo Urbana Consorciada da Regido Central, o qual sera composto
pelos recursos obtidos com os ingressos advindos da Outorga Onerosa do Direito de Construir, bem como
dos demais instrumentos previstos neste artigo.

§ 13 Poderdao também ser destinados ao Fundo Gestor da Operagao Urbana Consorciada da Regido Central
outros bens e direitos de titularidade direta ou indireta do Municipio, inclusive dotagGes or¢camentarias
especificas.

§ 14 Até que venha a ser constituida a empresa estatal autorizada pela Lei 3.068 de 2013, a Secretaria
Municipal de Fazenda sera responsavel pela gestdo e aplicagdo, na forma do art. 13, § 42, desta lei, dos
recursos do Fundo Gestor da Operagdo Urbana Consorciada da Regido Central.

§ 15 Caso o Poder Executivo venha a constituir a empresa estatal autorizada na Lei n2 3.068 de 13 de
dezembro de 2013, podera subscrever e integralizar o capital da mesma mediante a utilizagdo dos recursos
presentes no Fundo Gestor da Operagdo Urbana Consorciada da Regido Central.



§ 16 De acordo com o interesse publico devidamente justificado em ato do Chefe do Poder Executivo,
poderdo ser dispensados do pagamento da outorga onerosa do direito de construir e do CEPAC os projetos
de edificagdes da Unido e do Estado.

§ 17 Ficam dispensados do pagamento da outorga onerosa do direito de construir e do CEPAC as
regularizagGes das edificagcGes de estabelecimentos educacionais pré-existentes, até o prazo estabelecido no
§ 32 deste artigo.

§ 18 Ficardo dispensados de atendimento ao § 13 do Art. 13, aqueles empreendimentos aprovados até o
prazo estabelecido no § 32 deste artigo. (Redagdo dada pela Lei n2 3236/2016)

SEGAO IX
INCENTIVOS DA OUC DA AREA CENTRAL

Os proprietarios poderdo aderir a OUC da Area Central mediante a apresentagdo, a entidade da
Administragdo Publica Municipal competente para a consequente apreciagdo, de projetos de construgdo, de
legalizacdo, de modificagdo, de parcelamento do solo, de mudanga de uso, dentre outros, que se
enquadrarem nos dispositivos desta Lei e que, por isso, devam ser analisados a luz dos respectivos preceitos.

Os proprietarios de iméveis que aderirem a OUC da Area Central, respeitando as diretrizes previstas
no art. 32 desta Lei e demais disposi¢Ges aplicaveis, poderdo usufruir do seguinte incentivo quanto ao
parcelamento:

| - aos lotes resultantes de Remembramento de outros lotes com &rea inferior a 1.000m? (mil metros
quadrados), que atingirem area igual ou superior a 1.500m? (mil e quinhentos metros quadrados), sera
concedida, de forma gratuita, drea adicional de construgdo computavel equivalente a dez por cento da area
do lote resultante do Remembramento, respeitando o Coeficiente de Aproveitamento Maximo do Setor que
contiver o lote remembrado;

Il - aos lotes resultantes de Remembramento de outros lotes com area superior a 1.500m? (mil e quinhentos
metros quadrados), que atingirem d&rea igual ou superior a 3.000m? (trés mil metros quadrados), sera
concedida, de forma gratuita, drea adicional de construgdo computavel equivalente a quinze por cento da
area do lote resultante do Remembramento, respeitando o Coeficiente de Aproveitamento Maximo do Setor
que contiver o lote remembrado.

Paragrafo Unico - As edificagdes nos lotes resultantes de remembramento de outros lotes, de que trata este
artigo, deverdo obedecer aos parametros urbanisticos do Setor e do Subsetor onde se localizam, inclusive
em relagdo a utilizagdo da contrapartida financeira, bem como as demais disposi¢des desta Lei. (Redagdo
dada pela Lei n2 3236/2016)

As dreas atingidas por Projeto de Alinhamento Aprovado - PAA poderdo ser computadas para efeito
do célculo da Area Edificdvel Computével, condicionando tal cdmputo a contrapartida de transferéncia de
dominio, ao Municipio, da drea atingida que ndo estard sujeita a cobranca de potencial adicional de
construgdo, salvo disposicGes em contrario no PAA.

§ 12 As dreas atingidas por Projeto de Alinhamento Aprovado - PAA poderao também ser utilizadas para o
calculo da Taxa de Ocupagao.

§ 22 No Setor Enseada o Coeficiente de Aproveitamento Basico deverd incidir sobre os lotes remanescentes
do PAA.
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Quando as vagas minimas exigidas para as edificago™~es ndo residenciais ndo puderem se localizar no
préprio lote, serdo compensadas mediante averbagdo de vagas em estacionamento, contido em um raio de
duzentos e cinquenta metros do entorno da edificagdo.

§ 12 O incentivo de que trata o caput ndo podera ser utilizado para atingir o nimero maximo de vagas
permitidos por esta Lei.

§ 22 Nas situagdes mencionadas no caput em que a edificacdo diste no maximo 800 m (oitocentos metros)
de caminhada (distdncia real) de uma estagdo de transporte de alta capacidade, poder-se-a optar pela
conversdo de parte das vagas minimas exigidas por contrapartida financeira para o Fundo Municipal de
Mobilidade Urbana, criado pela Lei n2 2.829/11 de 06 de maio de 2011.

§ 32 Para efeito de calculo da contrapartida financeira devera ser considerado o custo unitdrio de construgdo
e manutencgado das vagas que deixardo de ser construidas.

SECAO X
DOS CORREDORES CULTURAIS

Ficam criados os seguintes corredores culturais numa faixa compreendida entre o alinhamento dos
lotes voltados para a via e o fundo dos respectivos lotes:

| - Corredor Cultural Marechal Deodoro: na Rua Marechal Deodoro em ambos os lados no trecho entre a Rua
Visconde do Rio Branco até a Rua Visconde de Sepetiba;

Il - Corredor Cultural Conceigdo 1: na Rua da Conceigdo em ambos os lados no trecho entre a Rua Visconde
do Rio Branco até a Rua Luis Leopoldo Fernandes Pinheiro;

Il - Corredor Cultural Conceigdo 2: na Rua da Concei¢do, somente do lado impar, entre a Rua Luis Leopoldo
Fernandes Pinheiro até a Rua Visconde de Sepetiba;

IV - Corredor Cultural Jardim S3do Jodo: em todos os imdveis com testada voltada para o Jardim S3o Jodo nas
Ruas Sdo Pedro, Visconde do Uruguai, Bardo do Amazonas e Sdo Jodo, bem como os imdveis 410, 458 a 462
da Rua Visconde do Uruguai, os imoveis 151 e 154 da Rua Sdo Pedro, os imdveis de n2 423 e 425 da Rua
Bardo do Amazonas, e os imoveis de n2 43, 45, 51, 154 e 155 lojas 1 e 2 da Rua Sdo Jodo;

V - Corredor Cultural Amaral Peixoto: na Avenida Ernani do Amaral Peixoto, ambos os lados no trecho entre
a Rua Visconde do Rio Branco até a Rua Visconde de Sepetiba, respeitando o Projeto de Alinhamento de
1963.

Ficam definidos os seguintes parametros para os Corredores Culturais criados na presente Lei:

| - Para os Imdveis Passiveis de Renovagdo ficam definidos os parametros definidos nas Tabelas I, 1l e Il do
Anexo lll;

Il - Para os Imodveis de Interesse de Preservagdo, deverdo ser preservadas ou restauradas as fachadas,
telhados, bem como as caracteristicas arquitetonicas, artisticas e ornamentais originais.

§ 12 Os Imoveis Passiveis de Renovagdo sujeitam-se aos limites de Coeficiente Minimo, Basico e Maximo,
bem como aos Fatores de Equivaléncia estabelecidos nesta Lei, especialmente seu Anexo |ll,
independentemente da sua localizagao.

§ 22 Ficam dispensados da exigéncia de vagas de garagem os imdveis situados em Corredores Culturais.

Fica obrigada, nas areas de que trata o Art. 22, a analise prévia do érgdo de tutela municipal de
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patriménio cultural sobre o licenciamento, mudanca de uso e mudanga de perfil de atividade econémica,
inclusive a concessdo de alvaras de qualquer natureza, para todas as atividades exercidas em unidades
imobilidrias com testada para logradouro publico.

Para o licenciamento, os imdveis situados na faixa dos corredores culturais deverdo ser submetidos
a andlise do 6rgdo municipal competente, que sera responsavel por decidir também sobre as seguintes
matérias, observados as demais disposi¢oes desta Lei:

| - Em Imoveis de Interesse de Preservagao:

a) instalagdo de publicidade;

b) desmembramento e remembramento;

c) transformagdes de uso;

d) recuperacdo, restauragdo, reconstituicdo ou reforma;
e) pintura ou qualquer reparo de fachada;

f) alteragGes internas e eliminagdo de muros divisérios; e
g) instalagdo de toldo.

Il - Em Imdveis Passiveis de Renovagao:

a) instalagdo de publicidade;

b) desmembramento e remembramento;

c) transformagdes de uso; e d) construgdo e reforma, sendo observadas as caracteristicas de volumetria,
composicao de fachada, ritmo de fenestragdo, materiais de revestimento de fachada, cobertura, esquadrias
e guarnigdes, a fim de garantir a integragdo ao conjunto arquitetonico; e e) instalagdo de toldo.

§ 12 As intervengGes arquitetonicas nos Imdveis de Interesse de Preservagdo deverdo, obrigatoriamente,
recompor a integridade arquiteténica de sua fachada e da porgdo da cobertura preservada.

§ 22 Nos projetos arquitetonicos para Imdveis de Interesse de Preservagao e Imdveis Passiveis de Renovagao,
deverdo constar a especificagdo de acabamentos e a cor de todos os elementos visiveis externamente.

§ 32 A instalagcdo de toldos nos pavimentos térreos ou superiores, individualizados por janelas, em imdveis
situados nos Corredores Culturais ou naqueles indicados no art. 22 é permitida, desde que.

| - sejam retrateis e ndo metalicos;

Il - ndo prejudiquem a integridade dos elementos ornamentais dos imédveis de preservagao.

§ 42 No caso das ruas de trafego de veiculos, a extensdo dos toldos sera limitada pela distancia livre de 50
cm (cinquenta centimetros) a contar do meio-fio, resguardada a proporgdo maxima de dois tergos da altura

do pavimento e, no pavimento térreo, a altura minima da calgada até a extremidade inferior do toldo seja de
2,20m (dois metros e vinte centimetros).

SECAO XI
DOS BENS TOMBADOS E DE INTERESSE DE PRESERVAGAO

Os bens tombados e de Interesse de Preservacio compreendidos na OUC da Area Central estdo
listados no Anexo V.

§ 12 A Secretaria Municipal de Cultura, no caso dos imdveis tombados e preservados pelo Municipio, sera
responsavel por decidir sobre as seguintes matérias, observados as demais disposi¢oes desta Lei.

| - instalagdo de publicidade;



Il - desmembramento e remembramento;

Il - transformagdes de uso;

IV - recuperagao, restauragao, reconstituicdo ou reforma;

V - pintura ou qualquer reparo de fachada;

VI - alteragGes internas e eliminagdo de muros divisérios, bem como instalagdo de toldos.

§ 22 Além do previsto no § 12, para os imoveis tombados pelos 6rgdos federais e/ou estaduais, tais orgdos
também deverdo ser consultados.

§ 32 Os imdveis tombados e de preservagdo mencionados no caput deste artigo, bem como aqueles dos
Corredores Culturais, sdao passiveis de receberem beneficios fiscais, conforme Decreto Municipal n?

7.103/1994.

As novas edificagbes ao lado dos bens classificados como tombados, e que ndo tenham as regras
para construgao no seu entorno definidas pelo 6rgdao competente, deverdao seguir o que for estabelecido
pelos parametros urbanos do Setor e Subsetor, conforme Anexo lll, exceto o imdvel onde se situa a Casa
Norival de Freitas.

Paragrafo Unico - Nas edificagdes dos confrontantes da Casa Norival de Freitas, a altura maxima de novas
construgdes ndao podera ultrapassar a altura da cumeeira mais alta do citado imoével.

Fica instituido como bem de Interesse de Preservagdo o conjunto delimitado pela drea constante no
Anexo VIII (area do "Caminho Niemeyer").

Paragrafo Unico - Aos imdveis inseridos na area constante do Anexo VIII aplicam-se as normas constantes da
Lei Municipal n2 2.657 de 03 de novembro de 2009.

Capitulo I
DISPOSIGOES FINAIS E TRANSITORIAS

Fica o Municipio autorizado a celebrar convénios, contratos ou outros instrumentos assemelhados,
com os demais entes da federagdo, com vistas a aquisicao de lotes, a conversao de usos, a transferéncia de
servicos publicos e a realizacdo de obras pertinentes a implementag3do da OUC da Area Central.

Para efeito de aplicacdo desta Lei, ficam mantidos os Parques Urbanos e as Areas de Preservagdo
Permanente (APP) compreendidos no perimetro da OUC da Area Central e constantes nos arts. 72 e 82 da Lei

Municipal n2 1.967, de 04 de abril de 2002.

§ 12 Fica criada, dentro da Area de Abrangéncia da OUC, a faixa de amortecimento da APP do Morro do
Arroz, entre as cotas 25 e 70. (Redagdo acrescida pela Lei n2 3236/2016)

§ 29 Fica permitida a edificagdo dentro da faixa de amortecimento de que trata o § 12, e segundo os
parametros definidos para o setor e subsetor, condicionada ao atendimento dos seguintes parametros
qualificadores do meio ambiente:

| - Telhado verde;

Il - Parede vertical verde;

Il - Reuso de aguas cinzas;
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IV - Retardo de agua pluvial;

V - AgOes de reciclagem, reuso e logistica reversa;

VI - Eficiéncia energética;

VII - Energia solar;

VIl - AgBes de educagdo ambiental permanente. (Redag&o acrescida pela Lei n2 3236/2016)

§ 32 em caso de necessidade de supressdo vegetal, a devida compensacdo devera priorizar o plantio nos
arredores e entorno do empreendimento. (Redagdo acrescida pela Lei n2 3236/2016)

As licencas para edificar na area da OUC da Area Central cujos pedidos tenham sido protocolizados
até o dia 10 de abril de 2013, dia anterior a publicagdo do Decreto 11.379 de 10 de abril de 2013, serdo
analisadas e, se for o caso, deferidas com observancia dos parametros urbanisticos vigentes previamente a
publicagdo desta Lei, salvo se o empreendedor interessado optar pela aplicagdo dos novos parametros
vigentes para a OUC da Area Central.

Paragrafo Unico - No caso de alteracdo do projeto que tenha que ser submetida novamente ao drgdo
licenciador, o deferimento do pedido de alteragdo dependera do atendimento integral aos novos pardmetros
urbanisticos da OUC da Area Central.

Na &rea de abrangéncia da OUC da Area Central, os drgdos ou entidades da Administragdo Publica
Municipal, Direta ou Indireta poderdo delegar a terceiros a gestdo de servigos de interesse local e servigos
publicos, tais como servigos de operag¢do, manutengdo e conservagdo do sistema vidrio, iluminagdo publica,
jardinagem, limpeza urbana, manutencdo das calgadas, paisagismo, coleta de residuos sélidos, drenagem de
aguas pluviais, conservagdo de logradouros e de equipamentos urbanos e comunitarios, mobilidrio urbano,
estacionamento, dentre outros.

O Poder Executivo regulamentard uma certificagcdo especifica a ser concedida com o objetivo de
classificar empreendimentos que contemplem agbes e praticas sustentdveis destinadas a redugdo dos

impactos ambientais, na area de abrangéncia da OUC da Area Central.

O Poder Executivo disciplinard o ordenamento da exibi¢do de publicidade que se revele ao publico
na area de abrangéncia da OUC da Area Central.

Em caso de descumprimento das disposi¢Oes previstas nesta Lei, serdo aplicaveis as penalidades
previstas do Capitulo Il da Lei 1.470 de 11 de dezembro de 1995.

Sdo parte integrante desta Lei os seguintes anexos:

| - Anexo | - Descri¢do e mapa com perimetro da area da OUC da Area Central;

Il - Anexo Il - Descrigdo dos Setores e dos Subsetores;

Il - Anexo Il - Descri¢do dos parametros urbanisticos e Fatores de Equivaléncia para aplicagdo de CEPAC;
IV - Anexo IV - Relatdrio de Impacto de Vizinhanga;

V - Anexo V - Relagdo de bens tombados e de Imdveis de Interesse de Preservagdo no perimetro da OUC da
Area Central; e

VI - Anexo VI - Croqui 01;
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https://leismunicipais.com.br/a/rj/n/niteroi/lei-ordinaria/2016/323/3236/lei-ordinaria-n-3236-2016-altera-a-lei-municipal-n-3061-2013-que-autorizou-o-poder-executivo-a-instituir-operacao-urbana-consorciada-da-area-central-de-niteroi
https://leismunicipais.com.br/a/rj/n/niteroi/decreto/2013/1137/11379/decreto-n-11379-2013-cria-e-delimita-a-area-de-especial-interesse-urbanistico-da-area-central-bem-como-determina-a-suspensao-temporaria-do-licenciamento-de-obras-de-edificacoes-e-acrescimos-de-abertura-de-logradouros-de-parcelamento-e-remembramento-do-solo-nas-condicoes-em-que-especifica
https://leismunicipais.com.br/a/rj/n/niteroi/lei-ordinaria/1995/147/1470/lei-ordinaria-n-1470-1995-dispoe-sobre-o-uso-e-ocupacao-do-solo-urbano-no-municipio-de-niteroi-e-da-outras-providencias

VIl - Anexo VII - Programa minimo de intervencées;
VIl - Anexo VIII - Delimitagdo da area de Interesse de Preservagdo.

Para os imdveis relacionados nas Segdes X e XlI desta Lei, aplicar-se-do as regras previstas no artigo
15, 22, 23 e 24, da Lei Municipal n2 1.967, de 04 de abril de 2002.

Para o lote de nimero 35A, situado na Av. Ernani do Amaral Peixoto, serd mantida a aplicagdo da Lei
n? 3.000 de 19 de dezembro de 2012.

Para o Lote 94 B1, situado na Av. Visconde do Rio Branco (Loteamento Jardim Fluminense), aplicam-
se as hormas constantes da Lei Municipal n? 2.657, de 03 de novembro de 2009.

Afasta-se a aplicagdo, para a regido da OUC da Area Central, das disposi¢des constantes dos artigos
13, 14, 16 a 27, artigos 58 a 63 e 159 da Lei Municipal n2 1.967, de 04 de abril de 2002.

Para os imdveis situados no poligono formado pelas Ruas Marechal Deodoro, Jansen de Melo, Sdo
Jodo e Consul Francisco da Cruz (exclusive), aplicar-se-do as regras de construgdo previstas na Lei n? 2.090,
de 07 de outubro de 2003.

O Poder Executivo, por intermédio da Secretaria Municipal de Urbanismo e Mobilidade,
regulamentard o Projeto de Alinhamento (PA) referente & Operacdo Urbana Consorciada da Area Central.

Ficam revogadas as disposi¢des em contrario ou incompativeis com os dispositivos desta Lei, em
especial a Lei Municipal n2 1.448, de 20 de novembro de 1995, os arts. 32 e seguintes da Lei Municipal n?
1.612, de 8 de dezembro de 1997, a Lei Municipal n2 2.441, de 26 de dezembro de 2006 e a Lei Municipal n2
2.657, de 3 de novembro de 2009.

Ressalvado o disposto nos artigos 28, 38 e 39, ndo se aplicam a area de abrangéncia da OUC da Area
Central os arts. 78 a 94 e as tabelas 2 e 7 do Anexo |l da Lei n2 1.967, de 04 de abril de 2002, a Lei n? 2.233,
de 19 de outubro de 2005, bem como as demais legislagbes em contrario ou incompativeis com os
dispositivos desta Lei e que permanegam em vigor para outras dreas do Municipio.

Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.
Prefeitura Municipal de Niterdi, 03 de dezembro de 2013.

Rodrigo Neves
Prefeito

(Proj. de Lei n2 193/2013 Autor: Mensagem Executiva n? 21/2013)
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