PREFEITURA DA CIDADE DE CABO FRIO

Regido dos Lagos - Estado do Rio de Janeiro

GABINETE DO PREFEITO

PROJETO DE LEI N° 12004.

Estabelece critérios especiais de uso e
ocupacio do solo urbano na area do 1°
Distrito do Municipio, cria a Zona Hoteleira
I (ZH-T) e d4 outras providéncias.

A CAMARA MUNICIPAL DE CABO FRIO, resolve:

CAPITULO1
DISPOSICOES GERAIS

Art. 1° Esta Lei regula, de forma especial, a ocupagdo do solo urbano do 1° Distrito
do Municipio, fixando novos parametros para atividades, usos permissiveis e de intensidade
de utilizagio do solo nas areas que menciona.

Secao I )
Da Caracterizacao das Areas

Art 2° Fica criada a Zona Hoteleira [ (ZH-1), compreendendo os lotes de terreno
remanescentes localizados nas quadras especificadas dos loteamentos que integram cada
uma das areas a seguir discriminadas:

I - Area 1: Loteamento Balneario das Dunas

a) Quadra 05
b) Quadra 07
¢) Quadra 08

Il - Area 2: Loteamento Montes Brancos II

a) Quadra 01
b) Quadra 13
¢) Quadra 14

I11 - Area 3: Loteamento Montes Brancos III

a) Quadra G
b) Area entre as Quadras K e J
¢) Quadra P

IV - Area 4: Loteamento Miguel Couto
a) Quadras A, B,CeD
b) Quadra H
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¢) Quadra P
d) QuadraM

V - Area 5: Lotes situados de frente para a Rua Almirante Barroso, do lado da Praia
do Forte, limitados pela Avenida do Contorno, Duna Boavista ¢ 0 Morro do Indio.

Secao IT
Das Edificacdes Temporarias

Art. 3° Poderfio ser construidas edificagdes residenciais temporarias em lotes
remanescentes situados nas zonas residenciais urbana ¢ de expansdo urbana, desde que os
respectivos projetos estejam adequados aos requisitos previstos nesta Lei.

Art. 4° As edificagdes a serem construidas na ZH-1, exceto ma Area 5, terdo,
preferencialmente, finalidade de uso residencial temporario, com caracteristicas construtivas
proprias e parametros de assentamento especificos para o fim a que se destinam.

§1° Na area 5 s6 poderdo ser construidas edificagdes para fins de uso residencial
temporario, conforme o disposto nesta Lei.

§2° Para possibilitar a construgdo de edificagdes residenciais temporarias, lotes
contiguos (com divisas comuns) numa mesma quadra, poderdo ser remembrados em
quantidades tais que atendam melhor aos requisitos construtivos e aos parametros de
assentamento definidos nesta Lei.

§3° Nos lotes remanescentes, em cada uma das areas dos loteamentos relacionados
no art. 2°, onde ndo tenha sido possivel ocorrer remembramentos e que, isolados, néo
atendam aos requisitos construtivos e aos pardmetros de assentamento definidos nesta Lei,
serdo permitidas os seguintes tipos de unidades residenciais, todas caracterizadas na Lei n°
116, de 16 de novembro de 1979, que dispde sobre o zoneamento do Municipio de Cabo
Frio: '

I - na area 1: unidades residenciais unifamiliares ou multifamihiares;
II - nas areas 2, 3 ¢ 4: unidades residenciais unifamihares.

§4° As unidades residenciais multifamiliares permitidas na area 1 da ZR-1, além de
respeitarem os demais pardmetros de assentamento determinados na Lei n° 116/1979,
- deverdo obedecer aos seguintes Critérios:

I - edificacdes exclusivas para uso residencial, com 4rea real privativa de, no
- 2 - N
minimo, 150 m” (cento e cingiienta metros quadrados), por unidade autdnoma;

1T - minimo de 3,50 m (trés virgula cingiienta metros) de afastamento das divisas
laterais, considerando, neste limite, as faces externas de varandas e platibandas;

III - minimo de uma vaga de estacionamento para cada 2 (dois) quartos € uma vaga
adicional para cada quarto a mais, por unidade autonoma;

IV - minimo de 1 (um) elevador para cada quatro unidades autdnomas de um
mesmo pavimento, além de elevador de servigo por edificagio isolada;
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V — pavimento térreo em pilotis e pavimento exclusivo de garagem,
VI - maximo de 4 (quatro) pavimentos-tipo para unidades autdonomas.

VII - maximo de 24,00 m (vinte ¢ quatro metros) de altura total da edificagéo,
incluindo caixas d’4gua e casa de maquinas, excluindo dutos de ventilagéo.

Art 5° Na ZH-I n#o serfio permitidas construgdes de condominios horizontais, vilas
e assemelhados, bem como edificagdes residenciais multifamiliares exclusivamente de uso
permanente.

CAPITULO II i
DA CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES
* RESIDENCIAIS TEMPORARIAS

Art. 6° Para os efeitos desta Lei, as edificagdes residenciais temporarias,
enquadram-se nas seguintes categorias:

1 - hotel;
II - pousada.

Art. 7° As edificagdes caracterizadas como hotéis poderdo disponibilizar, no
maximo, 30% (trinta por cento) de suas unidades hoteleiras (UH) para uso permanente,
desde que atendam as condigdes previstas nesta Lei.

§ 1° As unidades hoteleiras de uso permanente poderdo estar inseridas na mesma
edificagdo que constitui o hotel ao qual estejam vinculadas ou em edificagdes especificas,
desde que localizadas na mesma area ocupada pelo hotel.

§ 2° Somente hotéis com quantidade minima de 150 (cento e cingiienta) unidades
hoteleiras (UH) no total, poderdo dispor de unidades hoteleiras de uso permanente.

§ 3° O projeto e a construgdo de edificagdes destinadas, exclusivamente, a unidades
hoteleiras de uso permanente, deverdo obedecer aos parametros € demais dispositivos
previstos na Lei n° 109, de 16 de novembro de 1979 (Cédigo de Obras), desde que néo
conflitantes com os pardmetros estabelecidos nesta Lel.

§ 4° Nio serdo permitidos a expedigdo de licenga de construgdo, de certiddo de
conclusdo de obra ou de “habite-se” parcial, para edificagdes destinadas, exclusivamente, a
unidades hoteleiras de uso permanente.

§ 5° As edificagdes isoladas, construidas especificamente para abrigar unidades
hoteleiras de uso permanente, fazem parte integrante e indissociavel do projeto geral €, em
nenhuma hipétese, poderdo ser desmembradas do conjunto.

Art. 8° Enquadram-se como hotéis, as edificagles residenciais temporarias que
atendam aos seguintes requisitos, quanto aos aspectos construtivos:

I - utilizagdo exclusiva para atividade hoteleira;
3



II - area especifica para semgos de recepgdo e portaria;

III - sala de estar;

IV - compartimento proprio para admmlstraqao

V - compartimento para rouparia ¢ guarda de utensilios em cada pavnnento

VI - unidades de hospedagem (UH) com area minima de 15 m?, com servigos de
telefonia interna e externa;

VII - instalagSes sanitarias exclusivas para cada UH, ndo computadas na sua area

VIII - sala de refei¢des;

IX - cozinha e despensa;

X - instalagOes sanitarias para o pessoal de servigo;

X1 - entrada de servigo independente da destinada aos hospedes;

X1I - 4rea para embarque e desembarque de passageiros, com capacidade minima
para dois automdveis, sem prejuizo da largura normal da calgada;

XIII - pelo menos 1(um) elevador, independente do nimero de pavimentos;

XIV - instalagOes prediais de agua fria e quente;

XV - instalagdo predial de gas;

XVI - ar condicionado central;

XVII - areas de lazer com piscina, sauna e sala de jogos;

XVIII - computadores com disponibilidade de internet para uso dos hospedes.

Paragrafo tnico. As unidades de hospedagem (UH) pertencentes a edificagOes
localizadas em lotes marginais a orla da Praia do Forte, na ZR-2 € na ZC-2, terdo area
minima de 25 m®, respeitado o disposto no inciso VIL.

Art. 9° As edificagdes enquadradas como pousadas, serdo dispensadas de atender as
disposigdes dos incisos XII, XIII, XIV, XVI, XVII e XVII do art. 8°.

§ 1° N#o serdo permitidas pousadas nas areas 1 ¢ 5 da ZH-1.

§ 2° Nas pousadas, a area minima de cada unidade hoteleira (UH) sera de 15 m?,
ndo computada a area ocupada pelas instalagdes sanitarias.

Art. 10. Nos projetos de hotéis e pousadas e nos projetos de edificagdes destinadas
exclusivamente a unidades hoteleiras permanentes, deverdo ser previstas facilidades para
locomogdo e instalagdes especiais, bem como unidades especificas para portadores de
deficiéncia fisica, conforme estabelecido na legisla¢do pertinente.

~ CAPITULO I
DOS PARAMETROS DE ASSENTAMENTO
DAS EDIFICACOES

Art. 11. Para os efeitos desta Lei, o assentamento de edificagcdes residenciais
temporarias em lotes situados no territorio do Municipio, sera determinado a partir da
definigio dos seguintes parametros:

I - Taxa de Ocupagfo: limite, expresso em percentagem, da area maxima permitida
a ser ocupada pela edificagdo num lote, em relagdo a éarea total deste lote, assim
representado:



TO=(AO/AT)x 100, onde:

TO: taxa de ocupacéo (%) : 1

AQO: area da projecdo ortogonal da edificagdo sobre a superficie do terreno
AT: area do lote

Il - Afastamento: menor distdncia entre cada fachada da edificagdo (ou de parte
dela) e a superficie vertical que contém as divisas do lote, observado o seguinte:

a) nos trechos retos das divisas, a superficie vertical é plana;

b) nos trechos curvos das divisas, a superficie vertical é cilindrica;

¢) nos lotes de forma poligonal quadrangular, geralmente retangular ou trapezoidal,
as divisas sdo identificadas da seguinte forma:

1) a: afastamento frontal;
2) b e c: afastamentos laterais;
3) d: afastamento de fundos.

[I - Extensdo de Fachada: maior extensdo de cada fachada, medida na horizontal,
correspondente a mais proxima superficie vertical que contém a divisa do lote, sendo que
nos lotes de forma poligonal quadrangular, geralmente retangular ou trapezoidal, as
extensOes de fachada sdo identificadas da seguinte forma: |

a) La: extensdo da fachada frontal;
b) Lb e Lc : extensdes das fachadas laterais;
c) Ld: extensdo da fachada de fundos.

IV - Volumetria: espago ocupado pela edificagdo no lote, podendo ser constituida
por um ou mais blocos, superpostos ou independentes, caracterizados da seguinte forma:

a) VO: bloco subterrdneo destinado a estacionamento de veiculos e respectivas
dependéncias de vestiario e banheiro, ou instalagdes de servigo, desde que atendidas as
condigdes de iluminagfo e ventilagdo determinadas pela legislagdo pertinente;

b) V1: bloco destinado exclusivamente a atividades de apoio e de servigos, tais
como: portaria, recepgdo, administragdo, cozinha, despensa, restaurante, garagem e lojas.
Em pousadas, sdo admitidas unidades de hospedagem (UH) neste bloco;

¢) V2: bloco destinado exclusivamente a unidades de hospedagem (UH)
e.compartimentos de apoio de cada pavimento.

V - P¢ Direito Estrutural: distdncia d, medida na vertical, entre o piso de um
pavimento € o piso do pavimento que lhe esta sobreposto, tal que:

V0:d>2,60m
V1:d>280m



VI - Altura do Bloco: medida correspondente a soma dos pés direitos estruturais (d;)
dos n pavimentos de um mesmo bloco, ou seja:

Hi=2 (n;x dj)

VII - Altura Suplementar: altura de reservatorios superiores, casa de maquinas €
outros elementos estruturais que ultrapassam o teto da cobertura, exceto dutos e extensdes
de ventilagdo, dentro do seguinte limite:

H,<2,00m

| VIII - Altura da Edificagdo: medida correspondente a soma das alturas de blocos
superpostos de uma mesma edificagdo, acrescida da altura suplementar, ou seja:

H=H, + H, + H; + H,, onde:

H;= 2 (m; x d,): altura do bloco V1
Hy= Y (n, x d,): altura do bloco V2
Hz= 2. (n3 x d3): altura do bloco V3
H; £2,00 m: altura suplementar

IX - Altura Maxima da Edificacio: altura permitida para as edifica¢des residenciais
temporarias, em cada uma das areas das zonas urbana, de expansio urbana e especiais do
territério do Municipio, indicadas no quadro a seguir:

Zonas Areas Hpax (M)
ZH-1 area 1 , 33,00
ZH-1 arecas 2,3 ¢4 12,00
ZH-1 area 5 24.00
ZR-1 | todos os lotes com testada para as avenidas Julia Kubistchek, 24.00
Teixeira e Souza, Adolfo Beranger e América Central (entre o
Canal Palmer e o Trevo de Sdo Cristovio)
ZR-1 demais areas 12,00
ZR-2 Lotes marginais a orla da Praia do Forte 33,00
ZR-2 | Lotes com testada para a avenida Assung¢ido, em ambos os lados 24,00
ZR-2 demais areas 12,00
ZR-3, todas as areas ' 12,00
ZC-1 | Lotes com testada para a avenida Assung¢do, em ambos os lados 24,00
7C-1 demais areas 12,00
7C-2 ~_lotes marginais a orla da Praia do Forte 33,00
ZC-2 | Lotes com testada para a avenida Assungdo, em ambos os lados 24,00
7C-2 demais areas 12,00
Z(C-3 | Lotes com testada para a avenida Assungfio, em ambos os lados 24,00
7C-3 demais areas 12,00
ZE-1 todas as areas 12,00
ZE-2 _ todas as areas 12,00
ZES-2 todas as areas 12,00
ZTDI todas as areas 12,00




X - Taxa de Permeabilidade: Percentagem em relagfo a area total do lote (AT) que
ndo podera ser coberta ou revestida com material impermeavel.

Art. 12. Os parimetros de assentamento de edificagdes residenciais temporarias
destinadas a hotéis, definidos no art. 8° desta Lei, sdo interdependentes e obedecerdo aos
limites e critérios de calculo determinados a seguir:

I- taxa de ocupagio:
a) V0: 100%
b) V1: 70%
c) V2: 40%

I1- afastamentos:

a) bloco V1:

1) aed=4,00m

2) bec=3,00m

b) bloco V2:

1) a=7,00m

2) bec=6,00m

3) d=4,00m

III- afastamento minimo entre blocos: 6,00 m

IV- extensdo de fachada continua: La<l0x a
V - pé direito estrutural minimo:

a) bloco V0:d 22,60 m
b) demais blocos: d > 2,80 m

VI - nimero de pavimentos:

a) blocoVO:n<2

b) bloco V1:n<3

¢) blocoV2:n<9

VII- taxa de permeabilidade: 15%

Art. 13. Os parametros de assentamento de edificagles residenciais temporarias
destinadas a pousadas, definidos no art. 9° desta Lei, sdo interdependentes e obedecerdo aos
limites e critérios de calculo determinados, a seguir:

I - taxa de ocupacio:

a) VO: 100%
b) V1e V2: 60%



II — afastamentos:

a) a=3,00m
b) b=c=d=1,50m

IIT - extensdo de fachadas: La, Lb, Lc e Ld < 10a
IV - afastamento minimo entre blocos: 3,00 m

V - pé direito estrutural: d > 2,80 m

VI - nimero de pavimentos:

a) Vl:n=1

b) V2:n<2

VII- taxa de permeabilidade: 30%

Paragrafo unico. No caso de V2 = 2, serdo permitidas unidades de hospedagem
(UH) no bloco V1, desde que a edificagdo atenda, também, aos requisitos descritos nos
incisos XII, XVII e XVIII do art.8°.

Art. 14. A quantidade de vagas para estacionamento corresponderfo a, pelo menos,
30% da quantidade de unidades de hospedagem para uso temporario da edificagio, tanto
para hotéis quanto para pousadas, e a 100% da quantidade de unidades de hospedagem para
uso permanente descritas no art. 7° desta Lei.

Paragrafo {mico. Néo sera permitido, sob qualquer hipdtese, a demarcagéio € ¢ uso
de espagos em logradouros publicos para estacionamentos exclusivos. de hotéis ou pousadas.

Art. 15. Sera permitida a transformagdo de edificagdes residenciais de uso
permanente em pousadas, desde que tais edificagdes tenham sido construidas de acordo com
os pardmetros minimos exigidos na Lei n° 116/1979 (Lei de Zoneamento), e no projeto de
adaptacdo sejam obedecidas as seguintes condi¢oes:

I-  atendimento aos requisitos constantes do art. 9° desta Lei;
II- taxa de ocupagdo: TO < 60%;

II- nimero de maximo de pavimentos: n = 2;

IV- taxa de permeabilidade: 30%.

Art. 16. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagéo, revogadas as disposigdes
em contrario.

Cabo Frio, de de 2004.
ALAIR FRANCISCO CORREA
Prefeito



