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Camara Municipal de Armacao dos Buzios
Sistema de Apoio ao Processo Legislativo

Lei Complementar n°® 65, de 20 de dezembro de 2023

Dispoe sobre a legalizacao de obras de construcao, modificacao ou acréscimo em
edificagoes executadas e concluidas em desacordo as normas urbanisticas e
edilicias vigentes, na forma e nas condi¢ées que menciona.

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE ARMACAO DOS BUZIOS Faco saber que a Camara Municipal aprovou e eu sanciono a
seguinte Lei Complementar:

Art. 1°. Esta Lei estabelece condigdes especiais para a legalizacdo de obras de construcao, modificacao ou acréscimo
em edificacdes que apresentem, no minimo, paredes com acabamento, pisos com acabamento, loucas e metais,

esquadrias e cobertura, totalmente concluidas até a data da publicagcdo desta Lei, e que foram executadas sem o
devido licenciamento e/ou contrariem as normas urbanisticas e edilicias vigentes.

Paragrafo Unico Incidira cobranca de contrapartida, denominada de “MAIS-VALIA”", sobre o ndo atendimento dos
parametros urbanisticos legais, calculada com base em laudo técnico elaborado pelo érgao municipal competente, desde
que observadas as diretrizes fixadas por esta Lei Complementar.

Art. 2°. A data limite para se requerer os beneficios constantes nesta Lei se dara apos 6 (seis) meses — prorrogaveis

por mais 6 (seis) meses — contados da sua publicacao.

Art. 3°. A eventual regularizacao de edificagdes de que trata esta Lei ndo implica em:
| — reconhecimento, pela administragdo publica municipal, de direitos de propriedade; K
Il - eventual legalizacdo de atividade econOmica em desacordo com o zoneamento, bem como nao implicara em
autorizagdo ou licenca para continuidade de seu exercicio.

Art. 4°, Serdo passiveis de regularizacado as edificacdes que possuam Taxa de Ocupacao (T.0.) e/ou Taxa de

Sobreposicao (T.S.) e/ou Taxa de Interferéncia (T.l.), com até 50% além da taxa exigida no respectivo zoneamento.

Paragrafo Unico A area maxima construida para edicula serd mantida em 50,00 m?.
Art. 5°. Na ZUT 70 (Zona Urbana Tradicional), sera permitida a ocupacao total do lote.
Art. 6°. Na ZR 30 (Zona Residencial) e ZE 30 (Zona Especial), a taxa maxima de Interferéncia sera de 85%.

Art. 7°. Serdo passiveis de regularizacado as edificacdes que nao possuam afastamentos laterais e de fundos, desde
que nao haja aberturas de vaos, caso em que o afastamento minimo sera de 1,5 m (um metro e meio).

Art. 8°. O afastamento frontal minimo devera ser de 1,5 m (um metro e meio), exceto na ZUT 70.
Art. 9°. Serdo passiveis de regularizacao as edificacdes que possuam fachada continua além do permitido em até 50%.

Art. 10. O numero de unidades superior ao permitido em condominios sera passivel de regularizacao, desde que a
soma das unidades atenda a Taxa de Ocupagdao maxima permitida por esta Lei;

Art. 11. A area gourmet, caso houver, devera ser incluida no calculo da Taxa de Ocupacao de 50% (cinquenta por
cento) a mais que o permitido, conforme o zoneamento;

SecAo |
DAS CONDICOES GERAIS

Art. 12. Sao condigbes gerais para obtencao dos beneficios desta Lei o requerimento do interessado seja apresentado
através de abertura de processo administrativo especifico, num prazo maximo de 6 (seis) meses, (prorrogavel pelo
mesmo periodo), contado da data da publicacdo desta Lei, acompanhado de:
| — apresentacao da inscricdo no Registro de Imoveis, que comprove a propriedade, mediante a apresentacao de copia de
inteiro teor da matricula, ou certiddo de 6nus reais, desde que essa descreva os confrontantes e medidas do lote,
emitidas pelo Cartorio de Registro de Imoveis, ha no maximo 90 (noventa) dias;
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Il - no caso de requerimento formulado por possuidores, sera admitida a apresentacao de escritura publica, instrumento
particular de compra e venda ou outro documento comprobatério, a ser analisado caso a caso;

lll - elaboragao de documento técnico, por profissional responsavel devidamente habilitado pelo Conselho de
Arquitetura e Urbanismo ou pelo Conselho Regional de Engenharia e Agronomia, contendo documento comprobatério
das medidas do terreno, e o jogo completo das plantas arquitetonicas, com a descricao da Legalizagdo de Construcao
conforme esta Lei da Mais-Valia e o Manual de Auxilio ao Requerente disponivel no site oficial da Prefeitura de Armacéao
dos Buzios, devidamente cotadas, contendo no minimo:

a) planta baixa do térreo e do pavimento superior (se houver), minimo 2 (dois) cortes, longitudinal e transversal;

b) planta de cobertura, minimo de 1 (uma) fachada;

c) planta de situacao;

d) planta de localizacdao quando situar-se em areas de posse;

e) memorial do calculo de esgotamento sanitario;

f) levantamento topografico planialtimétrico quando em terrenos com desnivel acentuado (acima de 1.00 metro);

IV — Certidao negativa de débitos do imdvel, emitida pelo Municipio ha no maximo 90 (noventa) dias a contar da data do
requerimento;

V — Declaracado de habitabilidade, preenchida e assinada por profissional habilitado, conforme Anexo |, desta Lei;

VI — Coépia do documento do respectivo conselho de classe do profissional responsavel pelos documentos técnicos
apresentados;

VIl - Documento de responsabilidade técnica referente ao levantamento arquitetonico, Anotacao de Responsabilidade
Técnica — ART ou Registro de Responsabilidade Técnica — RRT, bem como dos demais documentos que forem
apresentados, tais como: levantamento topografico, estudos técnicos varios, tais como laudo técnico confirmando
seguridade de muros de contengdo, ou outro que que se julgar necessario a seguranca da edificagdo e de seus usuarios;

VIII = Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza - ISSQN quitado dos profissionais responsaveis pelos documentos
anexados.

§ 1° A Secretaria Municipal do Ambiente e Urbanismo, podera designar um profissional, nos casos de comprovada
hipossuficiéncia de recursos financeiros do contribuinte, para a elaboracao do projeto, desde que seja solicitado pelo
requerente e que seja anexado cépia do Cartdo CADUnico do mesmo atualizado ou Certificado de Inscricgo.

§ 2° Somente serdo analisados processos administrativos com todos os documentos solicitados nesta Lei, caso seja Wm.,
verificado a falta de algum, o processo permanecera em exigéncia pelo prazo de 30 dias, sob pena de indeferimento do
pedido de regularizacao, caso ndo haja manifestacdo dentro deste prazo.

§ 3° Havendo multas urbanisticas e/ou ambientais pendentes, ou outros débitos fiscais referentes ao imével, devera ser
comprovada sua quitacao para concessao do beneficio da “MAIS VALIA".

§ 4° Poderao ser feitas exigéncias para adequacgao aos parametros urbanisticos e ambientais, de quesitos considerados
indispensaveis e previstos na legislacao, tais como calcamento pavimentado, com largura minima de 1.20m quando
possivel, e ligacao do sistema de esgotamento sanitario na rede publica, se houver, bem como correcao do sistema de
fossa, filtro e sumidouro se constatado algum problema de eficiéncia deste.

§ 5° Caso o requerente opte por parcelamento do pagamento do valor referente a contrapartida estipulada para a "MAIS
VALIA", previsto nesta lei, a expedicdao do Aceite/Habite-se estara condicionada a quitacao de todas as parcelas.

Art. 13. Nao serdo passiveis de legalizacao com os beneficios instituidos por esta Lei:
| — nUmero de pavimentos que ultrapasse o limite de 2 (dois) previsto pela Lei Organica Municipal, e conforme os

parametros estabelecidos pelo artigo 20 da Lei de Uso e Ocupagao do Solo (Lei Complementar n° 14, de 09 de agosto de
2006 e sua alteracao, Lei n® 27 de 22 de julho de 2010;

Il — As edificagbes que estiverem localizadas, total ou parcialmente em:
a) areas publicas;
b) areas “non aedificandi”;
c) em imoveis de interesse do patrimdnio historico e cultural do Municipio, tombados ou nao;
d) areas de preservacdao permanente (APP);
e) em faixas delimitadas por linhas de transmissao de energia elétrica de alta tensao;
f) Areas consideradas de risco devidamente atestadas pela Defesa Civil Municipal;
g) Caminho natural de drenagem de aguas pluviais;
h) Areas situadas em Zonas de Conservacao da Vida Silvestre (ZCVS);
i) Faixas marginais de protecao de corpo hidrico;

j) Obras que ocupem areas publicas com gravame de recuo obrigatério.

Art. 14. Poderao ser regulamentados, por decreto, critérios especificos ambientais que os técnicos da pasta ambiental
julgarem necessario, em complementacao ao procedimento de legalizacdo de que trata esta lei, sempre em



atendimento a legislacao ambiental vigente no momento da publicagdo desta lei, e que ndo implique em legalizacéo
de infracdo ambiental.

Art. 15. Serdo passiveis de regularizacao as edificacdes que possuam cobertura ndao permitida pelo zoneamento, com
excecao das telhas de fibrocimento, sapé ou similar, de PVC, e lajes descobertas que ndo possuam a devida
impermeabilizacao.

Art. 16. Podera ser exigido uma area de Permeabilidade/Preservacao, minima de 10 a 20% da area total do lote, em
areas de interesse ambiental e em areas sujeitas a alagamentos conforme sinaliza o Plano Municipal da Mata Atlantica,
cuja porcentagem sera avaliada pelo técnico licenciador juntamente com o Secretario da pasta.

Art. 17. Serao igualmente passiveis de regularizacao as edificacbes que nao possuam as areas minimas exigidas de
destinacao, no caso de hospedagens e condominios, desde que a zona permita os usos pretendidos.

Art. 18. Os processos para regularizacao através da “LEI DA MAIS-VALIA", ja propostos e ndo analisados pela
secretaria competente, deverao se adequar ao disposto nesta Lel.

Art. 19. Se necessario, os processos de "“MAIS-VALIA”, poderao ser encaminhados para analise da Procuradoria-Geral
do Municipio, para dirimir controvérsia juridica, depois da analise dos setores técnicos.

Art. 20. Nas areas onde ja estiver implantada a rede coletora de esgotamento sanitario, somente serao passiveis de
obtencao de legalizacao mediante beneficios desta Lei, aquelas obras realizadas em edificacdes que comprovarem sua
ligacao a rede da concessionaria competente.

SecAo Il
DAS CONDIGCOES ESPECIAIS PARA A LEGALIZACAO

Art. 21. No caso de edificacbes situadas em mais de uma zona segundo a legislacao urbanistica vigente, serao
aplicadas as taxas previstas em lei para a zona que permitir a maior taxa de ocupacao do lote, para a totalidade da
construcao, ficando o pagamento da contrapartida estabelecido de acordo com o zoneamento adotado para a
edificacao.

SecAo Il
DO CALCULO E PAGAMENTO DA CONTRAPARTIDA

L 1

Art. 22. A contrapartida constitui multa pecuniaria administrativa de carater compensatério de que trata esta Lei, e o
calculo de seu valor utilizara a seguinte formula:

"Mv =ax 30 x IPTU/m2"

§ 1° Para as edificagOes situadas nas areas de Especial Interesse Social - AES, bem como para edificagdes de uso
residencial localizadas na Zona Urbana Tradicional - ZUT, assim descritas e delimitadas na Lei Complementar n°® 13 de 14
de setembro de 2006, incidira um fator de reducao, onde o calculo do tributo sera definido de acordo com a seguinte
formula:
“Mv = a x 30 x IPTU/m2"
§ 2° Para os efeitos desta Lei, os simbolos das formulas adotadas representarao os seguintes fatores:
| — “Mv": Valor do Tributo;
Il - “a": area, em metros quadrados, da edificacao a ser legalizada de acordo com a Lei.”
[l — IPTU/m2: valor do IPTU, atualizado, incidente sobre o m2 da area edificada, conforme cadastrada na Secretaria de
Financas.

§ 3° Nos casos em que for necessaria a legalizacao de toda a edificacao, somente as areas adicionais ao permitido pela
legislacao urbanistica vigente serdao passiveis do pagamento do valor da contrapartida, calculada conforme estabelece o
caput deste artigo, sendo que para a legalizagdo da parte correspondente ao permitido em lei, serao cobradas as taxas
vigentes para o Aceite de Obras;

Art. 23. Sera permitido o parcelamento em cotas iguais e sucessivas conforme regulamentacao do Executivo.
§ 1° A emissao do Habite-se/Aceite definitivo, € condicionado ao pagamento integral do valor da contrapartida.

§ 2° O pagamento da "“MAIS-VALIA" ndo dispensa a necessidade de recolhimento das taxas e emolumentos devidos para
a analise e aprovacao dos projetos correspondentes.

§ 3° O valor das parcelas ndo quitadas, sera inscrito em divida ativa municipal.

Art. 24. Os casos omissos desta Lei Complementar serdo previstos em decreto do poder executivo, se necessario;



SecAo IV
DAS PENALIDADES

Art. 25. A inadimpléncia no pagamento do valor da contrapartida a que se refere o artigo anterior, constatada dentro
dos prazos estabelecidos por esta Lei, com emissao de DARM's ou nao, sofrera acréscimo de dez por cento sobre o
valor calculado segundo a férmula constante no artigo 22, e a incidéncia de juros moratérios de um por cento ao més,
para aqueles que atrasarem o pagamento no caso de parcelamento em cotas do valor devido.

Paragrafo Unico Aplicam-se ao parcelamento, e a execucao da divida referente a contrapartida prevista nesta Lei

Complementar, no que couber, as regras da Lei Complementar n°® 22, de 09 de outubro de 2009 - Codigo Tributario
Municipal.

SEcAo V
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 26. A adesao aos critérios desta Lei Complementar importara em renuncia a quaisquer ressarcimentos.

Art. 27. Somente podera aderir aos critérios de licenciamento estabelecidos nesta Lei Complementar o contribuinte
gue estiver em dia com suas obrigacdes tributarias junto ao Municipio.

Art. 28. Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicacao, revogada a Lei Complementar n° 60, de 19
de dezembro de 2022.

Armacao dos Buzios, 20 de dezembro de 2023.
ALEXANDRE DE OLIVEIRA MARTINS

Prefeito



