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OFiCIO N° 233/2025 - GAB

A Sua Exceléncia o Senhor
MARCIEL GONGALVES DE JESUS NASCIMENTO
Presidente da Camara Municipal de Rio das Ostras/RJ

Assunto: Encaminha Projeto de Lei n° 012/2025

Excelentissimo Senhor Presidente,

Cumprimentando cordialmente Vossa Exceléncia, encaminho,

Rio das Ostras, 29 de maio de 2025.

para apreciacao e deliberacdo dessa

Egrégia Casa Legislativa, o Projeto de Lei n° 012/2025, que institui o Instrumento Juridico da Outorga
Onerosa do Direito de Construir no Municipio de Rio das Ostras e da outras providéncias.

Na certeza de contarmos com a costumeira atencdo e celeridad

- protestos de elevada consideracao e apreco.

e dessa Camara Municipal, reitero

CARLOS AUGUSTO CARVALHO BALTHAZAR

Prefeito do Municipio de Rio das Ostras
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Excelentissimo Senhor 02{
MARCIEL GONCALVES DE JESUS NASCIMENTO
DD. Presidente da Camara Municipal de Rio das Ostras )Zm/

MENSAGEM DO PROJETO DE LEI N° 012, DE 29 DE MAIO DE 2025

Senhor Presidente
Senhores Vereadores,

Submeto a elevada deliberacao dessa Egrégia Casa Legislativa o incluso Projeto de Lei que institui A
outorga onerosa do direito de construir no Municipio de Rio das Ostras.

A outorga onerosa do direito de construir € um mecanismo urbanistico importante que permite aos
proprietarios de terrenos urbanos adquirir, mediante pagamento, o direito de construir além dos limites
estabelecidos pelo coeficiente basico de aproveitamento do lote.

Este instrumento visa equilibrar os interesses publicos e privados, incentivando um desenvolvimento
urbano sustentavel e ordenado.

Na conviccdo de que o0s Nobres Edis compreenderao a relevancia e a urgéncia desta matéria, conto
com a aprovagao célere do presente Projeto de Lei e aproveito para reafirmar protestos de elevada estima e
distinta consideragao.

Gabinete do Prefeito, 29 de maio de 2025.

CARLOS AUGUSTO 'CARVALHO BALTHAZAR
prefeito do Municipio de Rio das Ostras
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PROJETO DE LEI N° 012/2025

Institui o Instrumento Juridico da Outorga Onerosa do
Direito de Construir no Municipio de Rio das Ostras, e
da outras providéncias.

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE RIO DAS OSTRAS, Estado do Rio de Janeiro, no uso de suas atribuicdes legais,
Faco saber que a Camara Municipal APROVA e eu SANCIONO a seguinte:

LEI:

Art. 1° Fica instituido o instrumento juridico da outorga onerosa do direito de construir no Municipio de Rio
das Ostras, conforme preceitua o Estatuto da Cidade, que regula o uso do solo, segundo o qual um
empreendedor pode construir a totalidade dos coeficientes méaximo de aproveitamento, desde que adquira
este direito junto ao Municipio.

Paragrafo Unico. A utilizacao da Outorga Onerosa do Direito de Construir, ndo autorizara a construgao acima
dos parametros previstos na Legislacdo Municipal, salvo nos casos que venham contribuir com o interesse
publico.

Art. 2° Sio objetivos basicos da outorga onerosa do direito de construir:
| - a justa distribuicao dos beneficios e énus decorrentes do processo de urbanizacao;

Il - a geragao de recursos para o atendimento da demanda de equipamentos, areas livres, espagos construidos,
ampliagéo da malha viaria e de servicos provocada por adensamentos urbanos;

Il - a geragao de recursos para o incremento de politicas habitacionais, de preservagao ambiental, cultural e
prevencao de cheias;

IV - a geragao de recursos para o incremento de politicas publicas voltadas a espacos esportivos e de lazer.

Art. 3° O Coeficiente de aproveitamento maximo a ser utilizado para efeito de Outorga Onerosa do Direito de
Construir sio os previstos na Lei de Zoneamento de Rio das Ostras.

Art. 4° A contrapartida financeira para a Outorga Onerosa do Direito Construir - Cf, sera calculada da
seguinte forma:

cf = AaxVtxFi

§ 1° Na férmula prevista no caput deste artigo, consideram-se:
a) Cf = contrapartida financeira exigida do beneficiario, expressa em moeda corrente nacional;

b) Aa = area adicional, expressa em m?, resultante da diferenca entre a area construida computavel solicitada
e a area construida computavel permitida pela legislagao vigente, segundo o coeficiente de aproveitamento
basico;

c) Vt - valor unitério de terreno, correspondente a um metro quadrado, conforme valor venal constante no
cadastro de imdveis da Secretaria Municipal de Fazenda de Rio das Ostras, expresso em unidade de moeda
corrente nacional,
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d) Fi = Fator de Incentivo, coeficiente variavel entre O (zero) e 1,0 (um), calculado com base em critérios técnicos
que consideram o nivel de atendimento e o melhor aproveitamento da infraestrutura urbana existente com
base no zoneamento municipal.

§2° Os valores dos Fatores de Incentivo serdo definidos por zona, conforme Zoneamento Municipal.

§3° Ao calculo do montante definido da f6rmula acima referida, serd aplicada uma reducdo de 50% (cinquenta
por cento) quando se tratar de 4rea descoberta. '

§4° O Poder Executivo podera aprimorar, mediante ato normativo posterior, os valores e tipos dos fatores de
incentivo por zona e demais critérios técnicos, conforme Anexo | desta lei.

§5° Na hipotese de um empreendimento envolver mais de um lote com valores de metro quadrado de solos
distintos, devera prevalecer o maior valor de metro quadrado dos imoveis envolvidos no projeto, conforme
Planta Genérica de Valores vigente no Municipio de Rio das Ostras.

§ 6° Em caso de relevante interesse publico o Municipio podera aceitar o pagamento da Outorga Onerosa do
Direito de Construir mediante dacao em pagamento

Art. 5° Os recursos arrecadados com Outorga Onerosa do Direito de Construir - OODC deverao ser
obrigatoriamente aplicados em:

| - Regularizagdo fundiaria;

Il - Execucao de programas € projetos habitacionais de interesse social; 9012025
Il - Constituicdo de reserva fundiaria; % /P}r

IV - Ordenamento e direcionamento da expansdo urbana;

V1| - Criacdo de unidades de conservacao ou protegdo de outras areas de i esse ambiental;

V - Implantagio de equipamentos urbanos e comunitarios;

VI - Criacio de espagos publicos de lazer e areas verdes;

VIII - A protecdo de areas de interesse histérico, cultural ou paisagistico.

Art. 6° A contrapartida financeira correspondente a Outorga Onerosa do Direito de Construir podera ser paga
em espécie ou através de Termo de Compensacéo na forma de prestagdo de servicos, execucao de obras ou
doacdo de bens iméveis, respeitados os valores resultantes da aplicagdo da formula de calculo e
direcionamento em consonancia ao descrito no art. 5° desta Lei.

paragrafo Unico. O valor da contrapartida financeira podera ser reduzido em até 20% (vinte por cento) quando
da celebracdo de Termo de Compensagao, conforme analise técnica da Secretaria responsavel.

Art. 7° Estio isentos do pagamento da contrapartida financeira correspondente a Outorga Onerosa do Direito
de Construir dos empreendimentos realizados pelo Poder Publico.

Art. 8° Serdo concedidas isencoes integrais do valor da 0ODC para empreendimentos habitacionais de
interesse social enquadrados no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida - FAIXA 1, para familias de baixa
renda, nos termos da legislacao federal especifica em vigor.

Art. 9° Estao isentas da Outorga Onerosa do Direito de Construir, hospitais e instituicdes de ensino, a depender
de analise prévia. de bens imoveis, depois de regular processo administrativo.

Art. 10 A expedicdo do habite-se para O empreendimento ficara condicionada ao cumprimento total da
contrapartida assumida pelo beneficiario, referente a area adicional utilizada para aprovagao do projeto, seja
mediante pagamento integral da contrapartida financeira seja pelo cumprimento integral do Termo de
Compensagao.
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§ 1° A quitacdo referida no caput podera se dar da seguinte forma:

| - 25% (vinte e cinco por cento) do valor total da outorga onerosa devera ser pago no prazo maximo de 30
(trinta) dias a contar da aprovacao do projeto arquitetonico e expedicao de alvara de construgao;

Il - o saldo devedor podera ser pago em até 24 (vinte e quatro) parcelas iguais e sucessivas.

§ 2° A inadimpléncia superior a 60 (sessenta) dias, apos notificacao regular do contribuinte, suspendera o
alvara de construcao.

§ 3° O tramite processual para o calculo do valor a ser pago na outorga onerosa sera efetuado posteriormente
3 emiss3o do Alvara de Construgao, nao sendo impeditivo para a aprovacao do projeto.

Art. 11 Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.

Rio das Ostras, 29 de maio de 2025.

CARLOS AUGUSTO CARVALHO BALTHAZAR
Prefeito do Municipio de Rio das Ostras 930)2015

0%
Je

ke 75 : SN
i Adandeo praaii

il v s
IO DAS OSTRAS

LOVEHNANDD won
‘aEsvonsAmiLIeADE



ESTADO DO RIO DE JANEIRO
; ) MUNICIPIO DE RIO DAS OSTRAS
1 Y\, GABINETE DO PREFEITO

) u o
0o ey

ANEXO | DO PROJETO DE LEI N° 012/2025

Tabela de Fatores de Incentivo (F1) por Zona Urbana

ZONA URBANA FATOR DE INCENTIVO (FI) OBSERVACOES J
Fomento a verticalizagdo, as

2¢ - Zona Central 0.6 atividades econ.omlcas e ao
melhor aproveitamento da

infraestrutura urbana
Fomento a verticalizagdo, as

7CS - Zona de Comércio e atividades econbOmicas e ao

. 0,6 .

Servicos melhor aproveitamento da
infraestrutura urbana |

7| - Zona Industrial 0,5 Incenf|v9 as, a't|V|dad.es
econdmicas da area industrial

ZHIS - Zona de Habitagado de 0.2 Estimulo a habitacdo de

Interesse Social ' interesse social

Fomento a verticalizacao e
7R - Zona Residencial 0,7 melhor aproveitamento da

infraestrutura urbana
7ZEIMA - Zona de Especial Nio se aplica a 0OODC
Interesse para o Meio — coeficiente  regulado  por
Ambiente legislagdo especifica

Nio se aplica a 0ODG
— coeficiente  regulado  por
legislagdo especifica

Fomento a verticalizagdo e
7UM - Zona de Uso Misto 0,6 melhor aproveitamento da
infraestrutura urbana

Mecanismo de controle do
adensamento urbano e do
1,0 melhor aproveitamento da
infraestrutura urbana
existente

7UC - Zona de Unidade de
Conservagao

7EU - Zona de Expansdo
Urbana
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ANEXO Il DO PROJETO DE LEI N° 012/2025

Modelo de Quadro de Areas da OODC a ser inserido no Projeto de L

icenciamento pelo interessado

QUADRO DE AREAS - 0ODC

Area do terreno (conforme certidao da matricula | 00,00 m?
do Cartorio de Registro de Imoveis)
Area total construida do Empreendimento 00,00 m?

Coeficiente de Aproveitamento Basico (CAb)

Conforme certiddo de zoneamento

Coeficiente de Aproveitamento Maximo (CAm)

Conforme certidao de zoneamento

Zona Urbana do Empreendimento

Conforme certidao de zoneamento

Area Excedente do Potencial Construtivo (Ae)

00,00 m* N

Coeficiente de Aproveitamento Efetivo

/]
7
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ANEXO 11l DO PROJETO DE LEI N° 012/2025

Modelo de Requerimento de Certificado de Potencial Adicional Construtivo decorrente da Outorga
Onerosa do Direito de Construir a ser preenchido pelo interessado

REQUERIMENTO DE CERTIFICADO DE POTENCIAL ADICIONAL CONSTRUTIVO DA OUTORGA ONEROSA DO
DIREITO DE CONSTRUIR

Dados do Interessado:

Pessoa fisica/Pessoa juridica:
CPF/CNPJ:
Representante Legal (no caso de pessoa juridica):
CPF do Representante Legal:
Endereco:
Telefone: E-mail:

Dados do Empreendimento:
NGmero do Processo Administrativo:
Nome do empreendimento:
Endereco do imovel:
Bairro: Loteamento:
Inscricdo imobiliaria (IPTU):
Zona (Codigo de Zoneamento):
Area Total Construida: m
Area do Terreno (conforme RGI): m?
Coeficiente de aproveitamento basico:
Coeficiente de aproveitamento maximo: 10
Coeficiente de aproveitamento efetivo: ;

Area Excedente do Potencial Construtivo: m? /é

2

990/ .0025

Declaragao:
Declaro, sob as penas da lei, que as informacdes acima sao verdadeiras.

Rio das Ostras, / /

Assinatura do interessado:

Nome do responsavel técnico:
CREA/CAU do responsavel técnico:
ART/RRT do responsavel técnico:

Assinatura do responsavel técnico:

awgerituns
RIO DAS OSTRAS |
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ANEXO IV DO PROJETO DE LEI N° 012/2025

Modelo de Certificado de Potencial Adicional Construtivo da Outorga Onerosa do Direito de Construir

CERTIFICADO DE POTENCIAL ADICIONAL CONSTRUTIVO DA OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE
CONSTRUIR

CEPACN° /

Dados do Interessado:
Pessoa fisica/Pessoa juridica:
CPF/CNPJ:

Representante Legal (no caso de pessoa juridica):
CPF do Representante Legal:
Endereco:
Telefone: E-mail:

Dados do Empreendimento:
Nome do empreendimento:
Endereco do imovel:
Bairro: Loteamento:
Inscri¢ao imobiliaria (IPTU):
NGmero da matricula do RGI: Cartorio:
Responsavel técnico:
CREA/CAU do responsavel técnico:
ART/RRT do responsavel técnico:

Dados técnicos e indices Urbanisticos:

Q i w2
Zona (Codigo de Zoneamento): Jeol02
Area Total Construida: m? 4
Area do Terreno (conforme RGl): m? /})@f

Coeficiente de aproveitamento basico:
Coeficiente de aproveitamento maximo:
Coeficiente de aproveitamento efetivo:

Area Adicional do Potencial Construtivo: m?

Bairro/Zona (conforme PGV):

Valor Unitario do Terreno (m? conforme espelho de IPTU): reais
Valor Total da Contrapartida Financeira: reais

Dados Administrativos:
NUmero do Processo Administrativo:
Rio das Ostras, / /

Analista:
Matricula:
Assinatura:
Subsecretario ou Secretario:
Matricula:
Assinatura:




