PREFEITURA MUNICIPAL DE CABO FRIO

Regido dos Lagos - Estado do Rio de Janeiro

GABINETE DO PREFEITO

PROJETO DE LEI N° 12003.

Estabelece critérios especiais de uso
e ocupacio do solo urbano na drea
do 1° Distrito do Municipio, cria a
Zona Hoteleira I (ZH-T) e da 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 ¢ de intensidade
de utilizag8o do solo nas areas que menciona.

Secao I
Da Caracterizacdo das Areas

o

Art.2° Fica criada a Zona Hoteleira I (ZH-I), de acordo com os lotes de terreno ¢
respectivos loteamentos que integram cada uma das areas a seguir discriminadas:

1 - Area 1: Loteamento Balneario das Dunas

a) Quadra 05: lotes 8 a 13;
b) Quadra 07: lotes 11 e 12;
¢) Quadra 08: lotes6¢ 7 ¢ 14 ao 17.

II - Area 2: Loteamento Montes Brancos 11

a) Quadra 01: lotes 7 ao 18;
b) Quadra 13: lotes 1 ao 26 e 32,
¢) Quadra 14: lotes 1 ao 15 e 25 ao 59.

M1 - Area 3: Loteamento Montes Brancos III

a) Quadra G:lotes 1e2,5a0 17, 23 ¢ 24,
b) Area entre as Quadras K e J: lotes 1 ao 10;
¢) Quadra P: lotes 1 a0 6 ¢ 8 ao 13.

IV - Area 4: Lotes situados df frente para a Rua Almirante Barroso, do lado da
Praia do Forte, limitados pela Avenidg/do Contorno, Duna Boavista € 0 Morro do Indio.
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Secao I
Das Edificacoes Temporarias

Art. 3° Os projetos destinados a edificagOes residenciais temporarias, situados nas
dreas 1 e¢ 4 da ZH-1, deverdo ser previamente aprovados pelo Instituto do Patrim6nio
Historico e Artistico Nacional — IPHAN. '

Art. 4° Opcionalmente, poderdo ser construidas edificagOes residenciais temporarias
em lotes remanescentes situados nas zonas residenciais urbanas e de expansio urbana, desde
que os respectivos projetos estejam adequados aos requisitos previstos nesta Lei.

Art. 5° As edifica¢des a serem construidas na area 1 e nos lotes de frente para o mar
das areas 2 e 3 da ZH-I, terdo finalidade exclusivamente residencial temporaria, com
caracteristicas construtivas proprias e parametros de assentamento especificos para o fim a
que se destinam.

§ 1° Para possibilitar a construgdo de edificagdes residenciais temporarias, em lotes
contiguos (com divisas comuns) numa mesma quadra, poderfio ser remembrados de modo a
atender melhor aos requisitos construtivos ¢ aos parametros de assentamento definidos nesta
Lei.

§ 2° Nos lotes remanescentes localizados nas areas 2 e 3, excluidos os lotes de
frente para o mar, onde no tenha sido possivel ocorrer remembramentos e que, isolados,
n3o atendam aos requisitos construtivos e aos parametros de assentamento definidos nesta
Lei, serdo permitidas somente construgdes de unidades residenciais unifamiliares,
caracterizadas na Lei n° 116, de 16 de novembro de 1979 — Lei de Zoneamento.

§ 3° Na ZH-I ndo serdo permitidas constru¢des de condominios horizontais, vilas e
assemelhados, bem como edifica¢des residenciais multifamiliares exclusivamente de uso
permanente.

CAPITULO II
CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES RESIDENCIAIS TEMPORARIAS

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

I - hotel;
IT — pousada.

~ Art. 7° As edificagbes destinadas a hotéis poderdo disponibilizar, no maximo, 30%
(trinta por cento) de suas unidades hoteleiras (UH) para uso permanente, desde que atendam
as condi¢des previstas nesta Lei.

§ 1° As unidades hoteleiras de uso permanente poderfio estar inseridas na mesma
edificacdo que constitui o hotel /» qual estejam vinculadas ou em edifica¢des especificas,
desde que localizadas na mesma area ocupada pelo hotel.

/

§ 2° Somente hotéig com quantidade minima de 100 (cem) unidades hoteleiras de
uso transitorio, poderdo disgor/de unidades hoteleiras de uso permanente.




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

§ 4° E vedada a expedicdo de licenca de construgdo, certiddo de conclusio de obra
ou “habite-se” parcial, para edificagdes destinadas, exclusivamente, a unidades hoteleiras de
S0 permanente. :

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

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

I - utilizagdo exclusiva para atividade hoteleira;

II - area especifica para servigos de recepgdo e portaria;

I - sala de estar;

IV - compartimento proprio para administracdo;

V - compartimento para rouparia e guarda de utensilios em cada pavunento

VI - unidades de hospedagem (UH) com 4rea minima de 25 m’, com servigos de
telefonia interna e externa;

VII - instalages sanitarias exclusivas para cada UH, ndo computadas na sua arca
minima,

VIII - sala de refeigdes;

IX - cozinha e despensa;

X - instalag¢bes sanitarias para o pessoal de servigo;

X1 - entrada de servigo independente da destinada aos hospedes;

XII - 4rea para embarque ¢ desembarque de passageiros, com capacidade mimma
para dois automoveis, sem prejuizo da largura normal da calgada;

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

X1V - instalagOes prediais de agua fria e quente;

XV - instalagio 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.

Art. 9° Nao se aplicam as edifica¢des enquadradas como pousadas, as dlsposu;oes
dos incisos XII, XIIL, XTIV, XVI, XVII e XVII do art. 7°.

§ 1° Nao serdo permitidas pousadas nas areas 1 e 4 da ZH-1.

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

Art. 10. Nos projetos de hotéis e pousadas e nos projetos de edificagdes destinadas
exclusivamente a unidades hotelgiras permanentes, deverdo ser previstas facilidades para
locomogdo, instalagdes especiafs, bem como unidades especificas para portadores de

/

deficiéncia fisica, conforme estgbelgcido na legislag@o pertinente.



CAPITULO III i
PARAMETROS DE ASSENTAMENTO DAS EDIFICACOES

Art. 11. Para os efeitos desta Lei, o assentamento de edificacdes residenciais
temporarias em lotes situados na ZH-1, sdo determinados a partir da definigdo dos seguintes
parametros:

I - taxa de ocupagfo: limite, expresso em percentagem, da 4rea maxima permitida a
ser ocupada pela edificagdo num lote, em relagdo 4 4rea total deste lote, assim representado:

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

TO: taxa de ocupagéo (%)

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

II - afastamento: menor distincia entre cada fachada da edificacdo (ou de parte dela)
¢ a superficie vertical que contém as divisas do lote, observado o seguinte:

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

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

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

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

III - 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
extensdes de fachada sdo identificadas da seguinte forma:

a) La: extensdo da fachada frontal;
b) Lb e Lc : extensdes das fachadas laterais;
¢) 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 subterraneo destinado a estacionamento de veiculos e respectivas
dependéncias de vestiario € banheiro, ou instalagdes de servigo, desde que atendidas as
condigdes de iluminagdo e ventilagdo determinadas pela legislagio pertinente;

b) V1: bloco destinado e luf/iiramente a atividades de apoio e de servigos, tais
como: portaria, recep¢do, adminigtracdo, cozinha, despensa, restaurante, garagem e lojas.
Em pousadas, sdo admitidas unidgdes de hospedagem (UH) neste bloco;



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

d) V3: bloco permitido somente em hotéis, correspondente ao pavimento de
cobertura, podendo ser destinado, exclusivamente, a unidades de hospedagem (UH), ou para
outra atividade de apoio, desde que ndo concomitantes.

V - pé direito estrutural: distdncia d, medida na vertical, entre o piso de um
pavimento e o piso do pavimento que lhe estd sobreposto, tal que:

260m<d<6,00m

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

Hi = Z (Ili X dl)

VII - altura suplementar: altura de reservatorios superiores, casa de maquinas e
outros elementos estruturais que ultrapassam o teto da cobertura, dentro do seguinte limite:

Hs<2,00 m

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

H=H, + H, + H; + H,, onde:
H,=2 (m; x d,): altura do bloco V1
H, =2 (n; x dy): altura do bloco V2
Hs= 2 (n3 x ds): altura do bloco V3
H, £2,00 m: altura suplementar

IX - altura maxima da edificagdo: altura permitida para as edificagdes residenciais
temporarias, em cada uma das areas da ZH-1 e nas areas das zonas urbanas, de expansio
urbana e especiais do territério do Municipio, indicadas no quadro a seguir:

Zonas H,.x (M)
ZH-1 (areas 1) 33,00
ZH-1 (areas 2, 3 ¢ 4) 24,00
ZR-1 24,00
ZR-2 24,00
ZR-3 24,00
ZE-1 12,00
ZE-2 12,00
ZES-2 12,00

X - taxa de permeabilidade: Percentagem em relagdo a 4rea total do lote (AT) que
ndo podera ser coberta ou revestida com material impermeavel.

Art. 12. Os pardmetros de asgentamento de edificagdes residenciais temporarias
destinadas a hotéis, definidos no art. J1 desta Lei, sdo interdependentes ¢ obedecerdo aos
limites e critérios de calculo determinados a seguir:

I- taxa de ocupacio:



a) VO0: 100%;
b) V1. 70%;
) V2 40%;
d) V3: 50%de V2.

I1- afastamentos:

a) bloco V1:
1) a=4m
2) bced=3,00m

b) bloco V2:

1) n<3

2) a=7,00m

3) bced=6,00m
4) n>3

5) a=7,00 m + 1,00 m por pavimento adicional

.6) b,ced=6,00m

c¢) bloco V3:

1) n(de V2)<3

2) a=10,00m

3) bced=9,00m
4) n(de V2)>3

5) a= 10,00 m + 1,00 m por pavimento
6) b, c e d=9,00 = 1,00 m por pavimento

II1- afastamento minimo entre blocos: 6,00 m

IV- extensdo de fachada:

a) La<lOxa
b) Lb<12xb
c) Le<12xc
d) Ld<10xd

V - pé direito estrutural minimo:

a) bloco VO:d =2,60 m

b) demais blocos: d = 3,00 m

VI - namero de pavimentos:

a) blocoVO:n<2
b) bloco V1:n<3
¢) blocoV2:n <8
d) blocoV3:n=1

VII- taxa de permeabilidade:

0

Art. 13. Os parimetros de/assentamento de edificagdes residenciais temporarias
destinadas a pousadas, definidos n art/11 desta Lei, sdo interdependentes € obedecerdo aos

limites e critérios de calculo dete

dos, a seguir:
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I - taxa de ocupagdo:

a) V0: 100%
b) V1e V2:50%

IT — afastamentos:

a) a=3,00m
b) b=c=d=150m

111 - extensdo de fachadas: La, Lb, Lce Ld <10a -
IV - afastamento minimo entre blocos: 6,00 m
V - pé direito estrutural: d > 3,00 m

VI - nimero de pavimentos:

a) Vl:n=1
b) V2:n<2 (V2 =1, se V1 contiver UH).

VII- taxa de permeabilidade: 30%

Art. 14. A quantidade de vagas para estacionamento, correspondentes as UH,
podem n3o ser, necessariamente, utilizadas, porém devem ser previstas e reservadas no
projeto.

Paréagrafo tnico. Nédo sera permitido, sob qualquer hipétese, a demarcagdo € 0 uso
de espagos em logradouros pitblicos para estacionamentos exclusivos de hotéis ou pousadas.

Art. 15. Sera permitida a transformagfo de edificagdes residenciais de uso
permanente em pousadas, desde que tais edificagdes tenham sido construidas de acordo com
os parametros minimos exigidos na Lei n° 116, de 16/11/1979 — Lei de Zoneamento, € no
projeto de adaptagdo sejam obedecidas as seguintes condigdes:

I- atendimento aos requisitos constantes do art. 10 desta Lei;
II- taxa de ocupagdo: TO < 60%;

IT1I- nimero de maximo de pavimentos: n = 2;

IV- taxa de permeabilidade: 30%.

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

Cabo Frio, de de 2003.
g £
ALAIR FRANCISCO CORREA
Prefeito



