PREFEITURA MUNICIPAL DE

SAO PEDRO DA ALDEIA
GABINETE DO PREFEITO

OFICIO N° 540/2025 GP CM
S&o Pedro da Aldeia, 29 de dezembro de 2025.

Exmo. Sr.
Vereador JEAN PIERRE BORGES DE SOUZA
Presidente da Camara Municipal de Sido Pedro da Aldeia/RJ

Ref.: Encaminha Mensagem

Excelentissimo Senhor Presidente,

Com cordiais cumprimentos, venho por meio deste encaminhar a Vossa
Exceléncia a Mensagem n° 046, de 29 de dezembro de 2025, que “Dispde sobre
a alteraciio da Lei Complementar n° 40, de 03 de fevereiro de 2005 e da Lei n° 1.829, de 16
de marco de 2005, e d4 outras providéncias”, para apreciagdo e aprovagdo pelos nobres
Vereadores dessa Respeitavel Casa de Lelis.

Sendo matéria de expressivo interesse publico, peco e espero que o Projeto de Lei

Complementar anexo seja apreciado em REGIME DE URGENCIA, conforme faculta o artigo

55 da Lei Orgénica Municipal.

Aproveito o ensejo para externar votos de elevada estima e consideracgio.
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Atenciosamente,

Rua Marques da Cruz, 61 — Centro — S4o Pedro da Aldeia — RJ
Tel.: (22) 2621.1559 /(22) 2621.7131 - CEP: 28941-086
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MENSAGEM N° 046, DE 29 DE DEZEMBRO DE 2025.

EXCELENTISSIMO SENHOR PRESIDENTE
ILUSTRISSIMOS SENHORES VEREADORES

Cumprimentando-os, sirvo-me desta MENSAGEM para submeter 4 elevada apreciagdo dessa
Egrégia Casa Legislativa, o incluso PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR que “Dispde sobre a
alteraciio da Lei Complementar n° 40, de 03 de fevereiro de 2005 e da Lei n° 1.829, de 16 de mar-
¢o de 2005, e d4 outras providéncias”, conforme o constante nos autos do Processo Administrativo

n° 10295/2025.

O presente projeto altera a Lei n° 1.829, de 16 de marco de 2005, que “estabelece regra de
parcelamento do solo no municipio de Sdo Pedro da Aldeia, e d4 outras providéncias”

A presente proposta tem por finalidade a inclusdo de regras de parcelamento do solo que de-
verdo ser observadas na implantagdo de loteamentos comuns, de acesso controlado e de condominios
de lotes e para regularizagfio de iméveis neste municipio.

Como € cedigo, o artigo 52, § 1°, da Lei municipal n° 1.828, de 16 de marco de 2005 (Lei de
Uso e Ocupagéo do Solo) atualmente em vigor, autoriza que nos lotes de uso unifamiliar situado nas
Zonas (ZR1, ZR2, ZR3, ZIC, ZCB sejam construidas duas unidades no mesmo lote, podendo as unida-
des serem divididas vertical e horizontalmente.

Conforme expresso no referido dispositivo legal, € possivel que, em apenas um lote de uso
unifamiliar com érea de 360,00m2, sejam construidas duas unidades residenciais e uma comercial, pas-
sando a norma vigente a classifica-las, respectivamente, como Residencial Bi familiar e Mista.

Em outras palavras, atualmente é possivel subdividir, horizontalmente, um lote unifamiliar de
360,00m? em duas frages autbnomas com terrenos de 180,00m? cada.

Acontece que a referida regra, na sua literalidade, ndo tem atendido a demanda atual desta
municipalidade, erando inseguranca juridica, e jé ndo se coaduna com a realidade local, na medida em
que lotes menores s3o mais acessiveis ao consumidor final, visto que comercializado sob um prego
menor, enquanto lotes de 360,00m?2, acabam sendo adquiridos por novos incorporadores com viés de
comercializagdo futura, gerando mais especulacdo imobiliaria.

Vale ainda ressaltar que os lotes de 360,00m?, segundo a norma vigente devem possuir frente
minima de 12,00m. Assim quando da construgéo de 2 unidades sobre o mesmo lote subdividido hori-
zontalmente, como resultado, tem-se unidades de 6,00m de frente para via. J4 na presente proposta
desta lei, somente poderdo ser aprovados empreendimento com lotes com frente minima de 8,00m re-
sultando na diminui¢do do adensamento urbano e minimizado a poluigdo visual além de possibilitar
um melhor rearranjo da distribui¢do da unidade principalmente na locagfio de garagem, fossa e filtro
anaerobico, sem prejuizo ambiental ou que impactam na poluigdo da laguna por ser condicionante na
presente lei a construgdo de rede separativa e DPO e DPE emitida pela concessiondria.

O presente Projeto de Lei ndo acarretara prejuizo ao indice de ocupagéo de cada um dos lotes,
que devera observar as normas e os critérios de uso e ocupagdo do solo j4 estabelecidos para cada zona
nas leis que compdem o arcabougo do plano.

E de interesse do Municipio o fomento ao desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios
ao crescimento populacional sustentével que contribuam para o crescimento local, sem prejuizo a qua-

lidade de vida.
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Ante o exposto, encaminho o presente Projeto de Lei Complementar para apreciago pelos
nobres Pares dessa Respeitavel Casa de Leis, esperando contar com a acolhida favoravel.

Por se tratar de matéria de expressivo interesse para 0 Municipio, solicito que o PROJETO
DE LEI COMPLEMENTAR anexo seja apreciado em REGIME DE URGENCIA, conforme facul-
ta o art. 55 da Lei Organica Municipal.

Com estima e elevada considera¢do, renovo a todos os integrantes desse Excelso Poder, mi-
nhas homenagens.

Atenciosamente, /
s

FABIO DO PASTEL
Carlos Fabio da Silva
= Prefeito =
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EXCELENTISSIMO SENHOR
Vereador JEAN PIERRE BORGES DE SOUZA
PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL DE SAO PEDRO DA ALDEIA — RJ
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PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° 0021 /202s.

Dispde sobre a alteracido da Lei Complementar n° 40,
de 03 de fevereiro de 2005 e da Lei n° 1.829, de 16 de
marc¢o de 2005, e da outras providéncias.

A CAMARA MUNICIPAL DE SAO PEDRO DA ALDEIA, Estado do Rio de Janeiro,

RESOLVE:

Art. 1° Fica alterado o § 1° do art. 24 da Lei Complementar n° 40, de 03 de fevereiro de 2005, que
passa a vigorar com a seguinte redagdo:

“Art. 24. A Lei de Ocupagdo do Solo (Anexo 10) definira o indice de aproveitamento de area
IAA, de cada area do zoneamento, sendo este definido como a relacdo entre a drea construida e a
area do terreno.

§ 1° Para fins de loteamento, o lote minimo edificdvel no Municipio de Sdo Pedro da Aldeia ¢ fi-
xado em 360 m* (trezentos e sessenta metros quadrados), com excec¢do das zonas ZR3 e ZCB, nas
quais poderdo ser aprovados lotes minimos de 180 m2, na forma prevista na Lei n° 1.829/2005.

Art. 2° Ficam acrescidos os §§ 11 € 12 ao art. 2° da Lei n° 1.829, de 16 de mar¢o de 2005, que pas-
sa a vigorar com a seguinte redagfo:

“Art. 2° ...

§ 11 Considera-se Condominio de Lotes o empreendimento no qual a unidade autébnoma corres-
ponde a um lote de propriedade exclusiva e as 4reas internas, vias de circulagdo e demais espacos
sdo de propriedade comum dos condéminos.

§ 12 Considera-se Loteamento de Acesso Controlado aquele que, parcelado nos termos da legis-
lagdo vigente, tem deferida a permissdo de uso de 4reas publicas, o fechamento e o controle de
acesso de veiculos e pessoas, a titulo precério, na forma prevista na Lei Complementar n° 221, de
17 de julho de 2024.”

Art. 3° Fica acrescido o art. 18-A 4 Lei n° 1.829, de 16 de marco de 2005, a vigorar com a seguinte
redag@o:

“Art. 18-A Diante da possibilidade de subdivis&o horizontal do lote unifamiliar ou de fra¢do ideal
unifamiliar em residencial bifamiliar ou mista, prevista no § 1°do art. 53 da Lei n° 1.828, de 16
de margo de 2005, no Loteamento Comum, no Loteamento de Acesso Controlado ou no Condo-
minio de Lotes implantado nas zonas ZR3 e ZCB, para fins de comercializagio do lote minimo
edificavel e de fragdo ideal minima, previstos nos §§ 1° e 2° do art. 24 da Lei Complementar n°
40, de 3 de fevereiro de 2005, o respectivo projeto podera ser aprovado com lotes subdivididos
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em, no minimo, 180 m? (cento e oitenta metros quadrados) cada um, desde que observados os se-
guintes requisitos cumulativos:
I - cada lote resultante do desdobro deverd possuir testada minima de 8m (oito metros) para via a

ser criada ou ja existente;

II - serd permitida a constru¢do de apenas 1 (uma) unidade unifamiliar em cada um dos lotes re-
sultantes do desdobro, com observancia da legislagdo municipal e de outras regras construtivas
preestabelecidas pelo loteador ou incorporador;

III - abertura de matricula prépria para cada lote, observando-se quanto a identificaggo:

a) quando o desdobro resultar em 02 partes: as partes deverdo ser identificadas com o nimero
do lote acrescido de “D” (Direito) e “E” (Esquerdo), tendo como referéncia o observador
na rua, olhando para o lote;
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Figura 1

b) quando o desdobro for de lote com duas testadas (frente e fundos): as partes deverdo ser
identificadas com o niimero do lote acrescido de “A” e “B”.
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¢) quando o desdobro de lote de esquina resultar em 02 partes (longitudinal): as partes deve-
rdo ser identificadas com o niimero do lote acrescido de “D” (Direito) e “E” (Esquerdo),
desde que o desdobro ocorra no sentido longitudinal do lote, tendo como referéncia o ob-
servador na rua, olhando para o lote.
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Figura 3

d) quando o desdobro de lote de esquina resultar em 02 partes (transversal): as partes deverdo
ser identificadas com o niimero do lote acrescido de “A” e “B”, desde que o desdobro ocor-
ra no sentido transversal do lote.
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IV - observancia das regras de uso e ocupagio do solo definidas para cada zona constante do
Anexo 10 da Lei n° 1.828, de 16 de margo de 2005, especialmente no que diz respeito aos afasta-
mentos frontais, laterais e de fundos, taxa de ocupagéo e de permeabilizacdo ¢ do IAA (indice de
aproveitamento de area);

V - o respectivo projeto, em qualquer das trés modalidades de parcelamento do solo, devera pre-
ver a constitui¢do de associag@o ou condominio de proprietarios de iméveis, titulares de direitos
ou moradores com o objetivo de custear, mediante o pagamento de taxa, a manutengo e a con-

Rua 2

Figura 4
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servagdo dos equipamentos urbanos de escoamento das dguas pluviais, iluminagéo publica, esgo-
tamento sanitario, abastecimento de 4gua potéavel, energia elétrica publica e domiciliar, vias de
circulagdo, dreas verdes e pragas, sendo obrigat6rio o registro do ato constitutivo dessa obrigag¢&o
no competente registro de imoveis;

VI - todos os projetos de loteamento ou condominio de lotes deverdo implantar rede de esgoto se-
paradora para interligagdo com os lotes e unidades autdnomas do empreendimento e apresentar
DPA (Declaragdo de Possibilidade de Abastecimento de Agua) e DPE (Declaracdo de Possibili-
dade de Esgotamento Sanitério) da empresa concessiondria de agua e esgoto;

VII - previsdo de clausula nos compromissos de compra € venda, cessdes e promessas de cessdo
contendo as limitagdes administrativas e contratuais previstas neste artigo, com a ressalva de que
o descumprimento de qualquer uma delas podera ensejar o cancelamento do lote criado pelo des-
dobramento/subdivisdo, e da respectiva matricula, e o consequente restabelecimento do lote pri-
mitivo, conforme originalmente previsto no projeto aprovado, as expensas dos respectivos propri-
etarios dos lotes.

§ 1° No loteamento de acesso controlado, as vias de circulag@o, os logradouros publicos, as pragas
e demais equipamentos urbanos, que passam ao dominio publico, poderdo ter a sua utilizago as-
segurada apenas aos proprietarios dos lotes, desde que instituida a associagdo de que trata o inciso
V deste artigo, a quem incumbira a sua manuten¢do, mediante a celebragio de concessdo ou per-
miss@o com o Poder Executivo Municipal, na forma prevista na Lei Complementar n° 221, de 17
de julho de 2024.

§ 2° No loteamento comum, as despesas com a manuten¢do dos equipamentos urbanos podero
ser compartilhadas com a associa¢do de moradores de que trata o inciso V deste artigo, mediante
a celebragdo de concessfo ou permissdo com o Poder Executivo Municipal, em cujo instrumento
poderdo ser estabelecidas regras de uso.

Art. 4° Fica alterado o inciso II do art. 8° da Lei n° 1.829, de 16 de marco de 2005, que passa a
vigorar com a seguinte redacio:

“Art. 8°...

()

II - executar, & propria custa, em cronograma a ser apresentado a Prefeitura os prazos para inicio e
término dos servigos de abertura de vias de circulagdo e pragas, implantaco das redes de drena-
gem e esgoto, colocagdo de guias e sarjetas, calgamento das ruas que deverdo ser em intertravados
com base espessura de acordo com o célculo de trafego, plantio de 4rvores de no minimo de uma
por cada unidade, apresentagdo de DPE e DPA, fornecida pela concessionaria.

()

Art. 5° Fica acrescido o art. 26-A 4 Lei n° 1.829, de 16 de marco de 2005, a vigorar com a seguinte
redacdo:

“Art. 26-A Ficam estabelecidas as diretrizes virias indicadas como parte integrante desta lei, ob-
servadas as predefini¢des estabelecidas pelo Plano Diretor e ou pela Lei de Uso e Ocupagio do
Solo.



. PREFEITURA MUNICIPAL DE
SAO PEDRO DA ALDEIA

GABINETE DO PR

§ 1° A malha viéria obrigatoriamente, deverd ser implementada pelo empreendedor no parcela-
mento do solo a ser desenvolvido e/ou implantado sobre as 4reas de terras afetadas pela diretriz
vidria, que devera obedecer aos seguintes padrdes de vias de arteriais, de vias coletoras e vias lo-
cal:

a) Via Arterial - 27,20m (vinte sete metros e vinte centimetros) de largura, 17,60m (dezes-
sete metros € sessenta centimetros) de caixa de rolamento totais, sendo de 8,80m (oito
metros e oitenta centimetros) para cada sentido, além de canteiro central com 0,60m
(sessenta centimetros) de largura, canteiros laterais com 1,00m (um metro) de largura,
ciclofaixa com 2,00m (dois metros) de largura, calcada em um dos lados com 3,00m
(tr€s metros) de largura e do outro lado com 2,00 (dois metros) de largura, nas vias arte-
riais, conforme figura 01;
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Via Tipo 01 - Arterial

b) Via Local - 14,80m (quatorze metros e oitenta centimetros) de largura, 6,80m (seis me-
tros e oitenta centimetros) de caixa de rolamento, além de canteiros laterais com 1,00m
(um metro) de largura e calgadas com 3,00m (trés metros) de largura, conforme figura
02.

< '
_ Conteing
9 af 'y
¥ g :
< _Elstal
3 Canteiro
Yo

- __Calcada

ViaTipo 02- Local

¢) Via Coletoral7,80m (dezessete metros e oitenta centimetros) de largura, 8,80m (oito
metros e oitenta centimetros) de caixa de rolamento, sendo a faixa de estacionamento la-

7



.. _PREFEITURA MUNICIPAL DE
SAO PEDRO DA ALDEIA

GABINETE DO PREFEITO

teral com 2,00 (dois metros) de largura em apenas um dos sentidos via, além de cantei-
ros laterais com 1,00m (um metro), ciclofaixa com 2,00m (dois metros) de largura, cal-
¢ada em um dos lados com 3,00m (trés metros) de largura e do outro lado com 2,00

(dois metros) de largura, figura 03;

Via Tipo 03 - Coletora

o

§ 2° Os projetos de parcelamento do solo submetidos & aprovacio do Municipio, seja através de
loteamento comum, loteamento de acesso controlado ou condominio de lotes, que contemplem
area de terras afetada pela diretriz vidria definida no “Sistema Vidrio Principal Proposto”, deverdo
contemplar o tipo de via pré-estabelecido e o seu correto dimensionamento, conforme disposto
neste artigo.

§ 3° Fica estabelecido que a diretriz, obrigatoriamente, dever4 ser implementada pelo empreende-
dor no loteamento comum, loteamento de acesso controlado ou condominio de lotes, & sua custa
exclusiva e sem qualquer dnus para Municipio.

§ 4° O projeto de parcelamento do solo sobre as areas de terras afetadas pela diretriz viria so-
mente podera ser aprovado se houver previsdo da implantagéio da(s) via(s) pré-determinadas no
“Sistema Viario Principal Proposto.

Art. 6° Ficam mantidas as demais disposi¢des da Lei Complementar n° 40, de 03 de fevereiro de 2005
edaLein®1.829, de 16 de marco de 2005.

Art. 7° Esta Lei Complementar entra em vigor na data da sua publicacdo, revogadas as disposi¢des
em contrario.

Prefeitura Municipal de Sio Pedro Aldeia, 29 de dezembro de 2025.

s Ao

FABIO DO PASTEL
Carlos Fabio da Silva
=Prefeito=
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