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ATA DA REUNIAO EXTRAORDINARIA DO
CONSELHO MUNICIPAL DA CIDADE DE CABO FRIO — CONCID

Aos vinte ¢ quatro dias do més de julho do ano de dois mil e vinte e seis, as quatorze horas, no
Auditorio da Prefeitura Municipal de Cabo Frio, realizou-se reunido extraordinéria do Conselho Municipal da
Cidade de Cabo Frio — CONCID, convocada para apreciacdao das minutas de revisdo da Lei de Parcelamento
do Solo Urbano (Lei Municipal n® 108/1979) e do Coédigo de Obras do Municipio (Lei Complementar n°
53/2023), diplomas legais integrantes do conjunto de normas complementares ao Plano Diretor Municipal,
instituido pela Lei Complementar n°® 52/2023. Ambas foram aprovadas pela Camara Técnica do CONCID.

Verificada a existéncia de quorum, foi declarada regularmente instalada a sessdo, destinada a
apreciagao do mérito das propostas de atualizacao da legislagcdo urbanistica municipal.

Passou-se ao registro nominal dos conselheiros presentes, comparecendo os representantes do Poder
Publico ¢ da sociedade civil: Frederico Ricardo de Souza Oliveira da Costa, Presidente do CONCID e
representante da Camara Municipal; Marcelo Dusi Alvim Silveira Cordeiro, Vice-Presidente do Conselho e
representante da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Economico; José Vinicius Santos Gralato Junior,
representante da Procuradoria-Geral do Municipio; Rogério Guimardes Pereira, representante da Secretaria
Municipal de Mobilidade Urbana; Jailton Dias Nogueira Junior, representante da Secretaria Municipal de Meio
Ambiente e Clima; Davi Barcelos Rodrigues, representante da Secretaria Municipal de Turismo; André
Augusto de Souza Barbosa, representante dos Fiscais Concursados; Willian Cunha Von-Held, representante
da Secretaria Municipal de Governo; Vanderson de Santana Rodrigues, representante da Secretaria Municipal
de Obras; Luis Sergio dos Santos Souza, representante da Associa¢do de Arquitetos e Engenheiros da Regido
dos Lagos; Thiago Verdade Garcia de Souza, representante da 20 Subse¢do da Ordem dos Advogados do
Brasil — OAB/RJ; Radamés Muniz Costa, representante da Associacdo de Hotéis; Dennis Rodrigues de
Vasconcelos, representante da Associagdo Luta pelo Comércio; e Ricardo Fernando Guadagnin, representante
da Federacao das Industrias do Estado do Rio de Janeiro — FIRJAN, que exerceu, na oportunidade, a funcao
de Secretario-Geral do Conselho.

Registrou-se a auséncia dos representantes, titulares e suplentes, do Sindicato dos Trabalhadores ¢
Trabalhadoras Rurais de Cabo Frio e da Associacdo Cabo Frio Convention & Visitors Bureau, sem
apresentacdo de justificativa prévia a Secretaria-Executiva do Conselho.

Também foi consignada a presenca de ouvintes e convidados, dentre os quais representantes da
Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Clima, da sociedade civil organizada, da Associagcdo de Arquitetos
¢ Engenheiros da Regido dos Lagos, do movimento Aprove Verdo Vermelho e da Assembleia Legislativa do
Estado do Rio de Janeiro, por intermédio da assessoria parlamentar do Deputado Estadual Flavio Serafini, cuja
participagdo refor¢ou o carater publico e democratico da discussdao promovida pelo CONCID.

Participaram, ainda, da reunido, na qualidade de equipe técnica responsavel pela elaboracdo das
minutas legislativas, os servidores Nayanse da Silva Guimaraes, Bianca Marques, Lucas Pereira Terra e Natalia
Singh A. Sa Elias, responsaveis pelos estudos técnicos e pela sistematizacdo das propostas submetidas a
apreciacdo do Conselho.
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A Secretaria-Executiva do CONCID esteve representada por Isis Marques Maciel e Marcos Fillipi

Borges de Aratjo, responsaveis pelo apoio administrativo aos trabalhos, controle de presengas, organizagao
da pauta e lavratura da presente ata.

DO INICIO DOS TRABALHOS:

Declarados abertos os trabalhos, o Presidente do Conselho saudou os conselheiros, autoridades,
convidados e demais participantes. Na sequéncia, concedeu a palavra ao Vice-Presidente do CONCID, Sr.
Marcelo Dusi, para proceder a contextualizacdo da pauta e apresentar os fundamentos que motivaram a revisao
da legislagdo urbanistica municipal.

Prosseguindo, o Vice-Presidente ressaltou que a atualizacdo das leis complementares ao Plano
Diretor representa etapa indispensavel para a consolidagdo da politica municipal de desenvolvimento urbano,
observando que o Plano Diretor estabelece as diretrizes gerais do ordenamento territorial, mas depende de
legislagdo complementar moderna, coerente e tecnicamente adequada para produzir seus efeitos praticos.

Esclareceu que a Lei de Parcelamento do Solo Urbano permanece em vigor desde 1979, sem ter sido
objeto de revisdo estrutural ao longo de quase cinco décadas, circunstincia que tornou diversos de seus
dispositivos incompativeis com a realidade urbanistica, ambiental e administrativa atualmente vivenciada pelo
Municipio. Quanto ao Cddigo de Obras, embora editado recentemente, em 2023, destacou que a experiéncia
adquirida durante sua aplicagdo evidenciou lacunas normativas € oportunidades de aperfeigoamento capazes
de conferir maior seguranca juridica, eficiéncia administrativa e simplificacdo dos procedimentos de
licenciamento edilicio.

Prosseguindo, esclareceu que a revisao da Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacao do Solo ndo integrava
a pauta daquela reunido, em razéo da maior complexidade técnica da matéria e da necessidade de discussio
especifica em momento oportuno.

Por fim, esclareceu que as minutas foram devidamente aprovadas pela camara técnica, € que a analise
a ser realizada pelo CONCID naquela oportunidade deveria concentrar-se exclusivamente no mérito das
alteragOes propostas nas minutas disponibilizadas em 15/07/2026, uma vez que a redagdo final dos dispositivos
nas respectivas minutas ainda seria submetida ao exame juridico da Procuradoria-Geral do Municipio.
Informou, igualmente, que, ap6s a manifestacao e deliberacdo do Conselho, as minutas seriam disponibilizadas
a sociedade para ampla consulta e discussdo em Audiéncia Publica, somente seguindo para encaminhamento
ao Poder Legislativo apds a conclusdo de todas essas etapas participativas, reafirmando o compromisso da
Administracdo Municipal com a transparéncia, a participagdo popular e a construgdo coletiva da legislacao
urbanistica.

DA MINUTA DE REVISAO DA LEI DE PARCELAMENTO DO SOLO URBANO

Concluida a contextualizagdo inicial, teve inicio a apresentacao técnica da proposta de revisdo da Lei
Municipal n® 108/1979, diploma que disciplina o parcelamento do solo urbano no Municipio de Cabo Frio. A
exposicao foi conduzida pela Sra. Nayanse, integrante da técnica da Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Econdmico, que destacou os seguintes pontos de mudanga:
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Modalidades de loteamento: a lei atualmente em vigor contempla, essencialmente, apenas a figura
do loteamento tradicional, sem distinguir empreendimentos destinados a finalidades especificas ou voltados
ao atendimento de politicas publicas habitacionais. A minuta propde a criacdo de trés modalidades distintas de
loteamento: o loteamento convencional, destinado aos usos residenciais e nao residenciais; o Loteamento de
Interesse Social — LIS, voltado a implantagao de programas habitacionais promovidos ou vinculados ao Poder
Publico para atendimento da populagdo de baixa renda; e o Loteamento Nao Residencial — LNR, destinado
especificamente as atividades comerciais, industriais e de prestacao de servigos.

Foi esclarecido que, sempre que exigido pela legislagdo urbanistica, permanecera obrigatoria a
apresentacao dos estudos ambientais e urbanisticos pertinentes, especialmente o Estudo de Impacto de
Vizinhanga (EIV) e o Estudo de Impacto Ambiental (EIA), preservando-se a analise dos impactos decorrentes
da implanta¢do dos empreendimentos.

Sustentabilidade e infraestrutura ambiental: a norma atualmente em vigor limita-se a prever, de
maneira genérica, a necessidade de arborizagdo dos loteamentos, sem estabelecer critérios objetivos quanto a
permeabilidade do solo, a infraestrutura ambiental ou ao tratamento paisagistico dos espagos publicos. A
proposta apresentada passa a disciplinar essas matérias de forma mais detalhada, estabelecendo percentual
minimo de areas permedveis nas calgadas, exigindo a implantagdo da infraestrutura necessaria a conexao dos
empreendimentos ao sistema publico de esgotamento sanitario e instituindo a denominada Taxa de
Arborizagdo do Loteamento. Segundo a equipe técnica, tais medidas tém como finalidade ampliar a infiltragao
das aguas pluviais, reduzir a formagao de ilhas de calor, favorecer a renovacdo do ar, minimizar impactos
decorrentes de enchentes e promover maior qualidade ambiental nos novos parcelamentos urbanos.

Infraestrutura basica dos novos loteamentos: a legislagdo atualmente vigente estabelece apenas
requisitos genéricos quanto a implantacao das obras de urbanizagdo, sem definir padrdes minimos capazes de
uniformizar a atuagdo administrativa e conferir maior previsibilidade aos empreendedores. A minuta busca
superar essa deficiéncia mediante a definigao de critérios técnicos objetivos para implantagao das vias publicas,
pavimentagdo, redes de abastecimento de agua, drenagem pluvial, iluminagdo publica, rede de distribuicdo de
energia elétrica, sistema de esgotamento sanitario, sinalizagdo viaria e hierarquizacao do sistema viario.

Durante esse ponto da apresentacdo surgiu uma das primeiras discussoes técnicas da reunido. Alguns
conselheiros manifestaram preocupagdo quanto a obrigatoriedade de implantagdo de redes elétricas
subterraneas em todos os novos loteamentos, observando que determinadas caracteristicas geoldgicas ou
técnicas poderiam inviabilizar sua execucdo em algumas localidades. Apos o debate, a equipe técnica
reconheceu a pertinéncia da ponderacdo e informou que a redagdo da minuta seria aperfeicoada para prever
expressamente que essa exigéncia ficard condicionada & demonstragdo de viabilidade técnica, permanecendo
obrigatdria a implantagdo da infraestrutura elétrica por rede aérea sempre que comprovadamente inviavel a

solucdo subterranea.

Doacio de areas publicas a0 Municipio: a Lei n°® 108/1979 estabelece percentuais distintos de
doagdo conforme a modalidade do parcelamento e a localizagdo do empreendimento, inclusive prevendo
hipoteses de dispensa da doagao de determinadas areas em algumas zonas urbanas. Como forma de uniformizar
os critérios, a proposta de revisdo mantém a obrigatoriedade da destinagdo de area verde publica, porém
aperfeigoa sua disciplina ao exigir que essas areas possuam predominancia de vegetacdo nativa, natural ou
recuperada, buscando assegurar sua efetiva funcdo ambiental. Paralelamente, institui a obrigatoriedade de
destinacdo de area especifica para uso publico municipal, destinada a futura implantacdo de equipamentos
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urbanos e comunitarios, estabelecendo que tais areas deverdo ser entregues ja dotadas da infraestrutura urbana
correspondente.

O tema suscitou debate entre os conselheiros. Diversos participantes observaram que, historicamente,
parte das areas incorporadas ao patriménio municipal permaneceu sem utilizacdo adequada ou teve sua
destinacdo alterada ao longo dos anos, circunstancia que comprometeu a percepcao social acerca da finalidade
dessas doacdes. Também foram feitas consideragcdes sobre a possibilidade juridica de alienacdo de bens
publicos mediante autorizagdo legislativa especifica, oportunidade em que foram mencionados exemplos de
outros municipios, exclusivamente para ilustrar situacdes ja enfrentadas pela Administragdo Publica em
diferentes contextos.

Ao final das discussoes, registrou-se consenso entre os presentes quanto a necessidade de aperfeigoar
a disciplina das doagdes obrigatdrias, de modo que o crescimento urbano também resulte na ampliagao
qualificada dos espagos publicos destinados ao atendimento coletivo.

Loteamentos Irregulares de Acesso Controlado — LIAC: a proposta procura enfrentar situagao
amplamente conhecida pela Administragdo Municipal, especialmente em areas consolidadas do segundo
distrito, onde diversos loteamentos apresentam controle de acesso sem que exista disciplina legal especifica
para essa realidade. A autorizagdo prevista na minuta possui natureza excepcional e precaria, condicionada ao
atendimento de requisitos objetivos e vinculada, obrigatoriamente, ao processo de regulariza¢do fundiaria da
area. Ressaltou-se que a medida ndo representa reconhecimento da regularidade urbanistica do
empreendimento nem cria qualquer direito adquirido aos moradores, destinando-se apenas a disciplinar
provisoriamente uma situagao fatica existente até que seja promovida sua regularizagdo definitiva.

Durante os debates, foi destacada a necessidade de distinguir loteamentos irregulares daqueles
efetivamente clandestinos, esclarecendo-se que ambas as hipoteses poderdo ser alcangadas pela disciplina
proposta, desde que preenchidos os requisitos previstos na futura legislagao.

Também foi enfatizado que eventual controle de acesso ndo podera resultar em restri¢do ao uso das
vias publicas. A equipe técnica reforgou que devera permanecer garantido o livre acesso de pedestres,
visitantes, prestadores de servigo ¢ veiculos de emergéncia, preservando-se integralmente a natureza publica
do sistema viario.

Os conselheiros reconheceram que a matéria envolve questdes urbanisticas, fundidrias e de seguranca
publica de elevada complexidade, entendendo que a proposta representa mecanismo de transi¢ao destinado a
conferir maior seguranca juridica enquanto se desenvolvem as politicas municipais de regularizag¢ao fundidria.

Garantias para execucdo da infraestrutura urbana: o sistema atualmente vigente baseia-se,
predominantemente, no caucionamento de lotes em favor do Municipio. Foi esclarecido que, em diversas
situagdes, mesmo havendo garantia formal, a efetiva execu¢do das obras pelo Poder Publico mostrou-se
excessivamente onerosa, lenta e cercada de dificuldades juridicas, ocasionando longos periodos de paralisacdo
e prejuizos a coletividade. Com o objetivo de superar essas limitagdes, a minuta propde ampliar as modalidades
de garantia aceitas pela Administragdo Municipal, permitindo ao empreendedor optar entre cau¢do em
dinheiro, seguro-garantia, fianga bancéaria ou aliena¢ao fiduciaria de lotes, sempre em valores suficientes para
assegurar a integral execugdo da infraestrutura prevista no projeto aprovado. A equipe técnica destacou que a
medida busca conferir maior seguranca tanto ao Municipio quanto aos adquirentes dos lotes, reduzindo os
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riscos decorrentes da paralisagdo de empreendimentos e fortalecendo a efetividade da fiscalizagdo
administrativa.

Sistema viario, calcadas e mobilidade urbana: a proposta pretende estabelecer critérios objetivos
para classifica¢do das vias urbanas, defini¢ao de suas larguras minimas e organizacdo dos espagos destinados
a circulagdo de veiculos, pedestres, arborizacdo e mobiliario urbano. Destacou-se que a calgada deixa de ser
compreendida apenas como espago residual da via publica, passando a integrar formalmente a infraestrutura
de mobilidade urbana, composta por faixas destinadas a circulagdo livre, aos equipamentos urbanos e ao acesso
as edificagdes.

Durante o debate, representantes da Secretaria Municipal de Mobilidade Urbana ponderaram que a
aplicagdo rigida desses parametros poderia inviabilizar processos de regularizacdo de loteamentos ja
consolidados, especialmente em areas onde a malha vidria existente apresenta dimensdes inferiores as previstas
na proposta. Apo6s as discussdes, ficou registrada sugestdo para que situagdes excepcionais sejam submetidas
a apreciacao do proprio CONCID, permitindo solucdes especificas quando demonstrada a impossibilidade
material de adequagdo integral aos novos parametros. Também foram apresentadas informacgdes sobre a
elaboragdo, pela Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Clima, do futuro Manual Municipal de Calgadas
Acessiveis e do Plano Municipal de Arborizagdo Urbana, instrumentos considerados complementares a
politica urbana discutida durante a reuniao.

DA MINUTA DE REVISAO DO CODIGO DE OBRAS

Encerradas as discussoes relativas a Lei de Parcelamento do Solo Urbano, a Sra. Nayanse iniciou a
apresentacao da proposta de revisdo do Codigo de Obras do Municipio, destacando os seguintes pontos de
mudanga:

Licenciamento digital: O primeiro tema apresentado tratou da implantacao definitiva do processo
administrativo eletronico para os procedimentos previstos no Codigo de Obras. Foi explicado que a legislacao
atualmente vigente ndo disciplina de forma expressa a utilizagdo do meio digital para tramitacao dos processos
administrativos relacionados ao licenciamento edilicio, embora o Municipio ja tenha iniciado a implantagao
gradativa dessa sistematica. A minuta propde reconhecer expressamente essa modalidade de tramitacéo,
estabelecendo que os procedimentos administrativos sejam conduzidos, preferencialmente, por meio
eletronico, compreendendo ndo apenas a apresentagdo dos requerimentos, mas também a emissdo de
notifica¢des, comunicagoes oficiais, autos de infragdo ¢ demais atos administrativos relacionados a fiscaliza¢ao
urbanistica. Foi registrado que parte dessa estrutura ja se encontra em funcionamento na Secretaria Municipal
de Desenvolvimento Econdmico, por intermédio da plataforma eletronica utilizada para gerenciamento dos
processos de licenciamento, constituindo a alteracdo legislativa o reconhecimento formal de pratica
administrativa ja implementada.

Projeto arquitetonico simplificado: a iniciativa decorre da constatacdo de que grande parte das
analises atualmente realizadas pelo Municipio concentra-se em elementos internos da edificacdo que nao
produzem impacto urbanistico relevante e cuja responsabilidade técnica ja pertence, por forca da legislagdo,
ao arquiteto ou engenheiro responsavel pelo projeto. A minuta propde que, para determinadas categorias de
edificacdes de menor porte ¢ menor complexidade, o Municipio deixe de exigir a representagdo detalhada da
compartimentagdo interna dos ambientes para fins de aprovacdo do projeto arquitetonico. Esclareceu-se que
permanecerdo integralmente sujeitos a analise municipal todos os pardmetros urbanisticos relacionados a
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implantagdo da edificagdo, tais como afastamentos obrigatérios, altura maxima, taxa de ocupacao, coeficiente
de aproveitamento, permeabilidade, acessibilidade, sistema viario e demais exigéncias estabelecidas pela
legislagdo. Também permanecera sob responsabilidade do profissional a observancia das normas técnicas
relativas as dimensdes minimas dos compartimentos, ventilagdo, iluminagédo, salubridade, seguranca e demais
requisitos construtivos. A equipe técnica ressaltou que a simplificagdo proposta ndo elimina a necessidade de
elaboracdo do projeto executivo completo, tampouco dispensa o memorial descritivo exigido para fins de
registro imobiliario, limitando-se a reduzir exigéncias documentais durante a fase de licenciamento municipal.

Durante os debates, verificou-se consenso entre os conselheiros quanto ao potencial da medida para
reduzir o tempo de tramitagdo dos processos sem comprometer a seguranca juridica ou a qualidade técnica das
edificagdes, uma vez que permanecem preservadas as responsabilidades profissionais previstas na legislagdo
especifica.

Classificacdo das obras por graus de risco e complexidade: a legislacdo vigente trata, em grande
medida, procedimentos distintos de forma semelhante, submetendo intervencdes de baixa relevancia
urbanistica aos mesmos fluxos administrativos exigidos para empreendimentos de grande porte ou potencial
impacto. Com o objetivo de racionalizar a atuagdo do Municipio, a minuta propde a classificacdo das obras em
quatro categorias de risco. O Grau de Risco 1 (GR1) compreende servigos de manutencao predial e demais
intervengdes de reduzido impacto, dispensados de licenciamento e autorizacdo administrativa. O Grau de Risco
2 (GR2) abrange reformas ¢ intervengdes de baixa complexidade, sujeitas a emissdo de alvara de autorizagao.
Ja o Grau de Risco 3 (GR3) corresponde as edificacdes submetidas ao procedimento ordinario de aprovacao
de projetos e emissdo de licenga de obras, enquanto o Grau de Risco 4 (GR4) retine os empreendimentos
especiais ou potencialmente geradores de impactos urbanisticos relevantes, cuja analise permanece
condicionada, além do licenciamento municipal, a apreciagdo do CONCID e aos demais estudos exigidos pela
legislagao.

Ampliacao da utilizacao da ficha de autodeclaracio: a utilizagdo desse documento, atualmente
restrita a hipoteses especificas, passa a ser ampliada a outros procedimentos administrativos. A alteragao
decorre da constatacdo de que o modelo atualmente adotado exige a realizagdo de vistoria presencial pela
fiscaliza¢do em praticamente todos os processos, inclusive em situagdes de reduzido risco urbanistico, o que
acaba consumindo parcela significativa da capacidade operacional da Secretaria. Durante a exposi¢do, foi
informado que a estrutura de fiscalizagdo municipal enfrenta limitagdes materiais e de pessoal, circunstancia
que frequentemente provoca represamento dos processos administrativos e amplia o tempo necessario para
emissdo das licengas. A proposta legislativa busca superar essa dificuldade mediante maior valorizagdo da
responsabilidade técnica dos profissionais legalmente habilitados, que passardo a declarar, sob sua
responsabilidade administrativa, civil e profissional, as condi¢des do imdvel, do terreno e de seu entorno. A
equipe técnica ressaltou que a ampliacdo da autodeclaragdo nao implica rentincia ao poder de fiscalizac¢do do
Municipio. Ao contrario, explicou que a Administragdo permanecera plenamente autorizada a realizar
inspecdes a qualquer momento, inclusive imediatamente apds a emissao da licenca, podendo adotar todas as
medidas administrativas cabiveis caso sejam constatadas informagdes falsas, omissdes relevantes ou
desconformidades entre a declaragdo apresentada e a realidade da obra.

O tema suscitou manifestagdo do Sr. Walter, ouvinte da categoria profissional dos arquitetos e
engenheiros, que demonstrou preocupagcdo quanto a atuacdo de profissionais estabelecidos em outros
municipios, os quais poderiam assumir responsabilidades técnicas sem conhecimento direto das caracteristicas
locais das obras. A equipe técnica ponderou que eventual restrigdo territorial ao exercicio profissional extrapola
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a competéncia normativa do Municipio, envolvendo matéria disciplinada pelos respectivos conselhos
profissionais e pelos principios da livre iniciativa e da liberdade econdmica.

Aceite de obras consolidadas: mecanismo ja utilizado pela Administragdo, mas que ainda nao
possuia disciplina expressa no Cédigo de Obras. A proposta apresentada busca conferir respaldo legal a esse
procedimento, permitindo que edificacdes ja consolidadas possam ser objeto de analise administrativa voltada
a sua regularizacdo, sem prejuizo da exigéncia de adequagdo as normas urbanisticas e edilicias aplicaveis.

Habite-se parcial em condominios horizontais irregulares: a legislagdo atualmente vigente nao
contempla solucao especifica para essa realidade, circunstancia que frequentemente impede a regularizacao de
unidades auténomas ja concluidas em razao da situagdo irregular das demais edificacdes existentes no mesmo
terreno. Segundo a proposta apresentada, sera possivel conceder habite-se parcial as unidades que preencham
os requisitos técnicos e legais exigidos, preservando-se, simultaneamente, a obrigagdo de notificacdo das
demais edificagdes para que promovam sua regularizagdo perante o Municipio. Foi destacado que essa
sistematica busca estimular a regularizacdo progressiva dos empreendimentos informais, permitindo que o
atendimento da legislagdo por parte de um proprietdrio produza efeitos positivos sem impedir que a
Administracao continue exigindo a adequagdo das demais unidades existentes.

Empreendimentos nauticos, estaleiros e marinas: a legislacdo atualmente vigente ndo contempla
parametros especificos para esse tipo de edificagdo, circunstidncia que frequentemente gera dificuldades na
analise dos projetos e inseguranca juridica tanto para a Administragao Publica quanto para os empreendedores.
A minuta propde enquadrar tais atividades no rol das edificacdes especiais, estabelecendo parametros
construtivos proprios e reconhecendo as particularidades técnicas inerentes a esse segmento. A equipe técnica
ressaltou, entretanto, que a proposta ndo pretende definir as areas onde esses empreendimentos poderdo ser
implantados, matéria que continuara sendo disciplinada pela futura revisdo da Lei de Zoneamento, Uso e
Ocupacgdo do Solo. O objetivo da alteragdo limita-se a regulamentacdo dos aspectos edilicios e construtivos
dessas atividades, preservando a competéncia da legislacdo urbanistica para disciplinar sua localiza¢ao e
compatibilidade com o uso do solo.

Revisao das areas minimas das edificagoes: a legislacdo vigente estabelece areas minimas para
unidades residenciais multifamiliares e para salas comerciais, independentemente das solugdes arquitetonicas
adotadas e das necessidades especificas de cada empreendimento. A proposta apresentada consiste em retirar
a obrigatoriedade dessas areas minimas para determinadas categorias de edificagdes, preservando, contudo,
todas as exigéncias técnicas relacionadas as dimensdes minimas dos compartimentos, ventilagdo, iluminagéo
natural, salubridade, acessibilidade e demais parametros previstos na legislagdo edilicia.

DAS MANIFESTACOES

Na continuidade dos debates, o representante da Secretaria Municipal de Mobilidade Urbana, Sr.
Rogério Guimaraes Pereira, apresentou contribuicdo voltada ao fortalecimento da mobilidade ativa no
Municipio. O conselheiro destacou que a utiliza¢do da bicicleta vem assumindo papel cada vez mais relevante
na mobilidade urbana e observou que a inexisténcia de previsdo normativa especifica tem contribuido para a
instalacdo improvisada de paraciclos em calcadas, passeios publicos ¢ demais espagos urbanos, muitas vezes
sem critérios técnicos ou padronizacdo. Considerando esse cenario, propos que o Codigo de Obras passasse a
prever, de forma expressa, a obrigatoriedade de espacos destinados ao estacionamento de bicicletas em
edificagdes e equipamentos de uso coletivo capazes de gerar significativo fluxo de usuarios, especialmente
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institui¢oes de ensino, templos religiosos, equipamentos publicos ¢ demais empreendimentos de uso coletivo.
Durante a discussao, observou-se que determinados empreendimentos, embora dispensados da elaboragao de
Estudo de Impacto de Vizinhanga em razao de seu porte, continuam exercendo influéncia relevante sobre a
mobilidade urbana, sobretudo nos horarios de maior movimentacdo. Nesse contexto, foi sugerido que a
exigéncia de instalacdo de paraciclos ndo ficasse condicionada exclusivamente aos empreendimentos sujeitos
ao EIV, podendo ser estabelecida sempre que as caracteristicas da edificacdo justificassem tal medida. Apos
as manifestagdes, verificou-se consenso entre os conselheiros quanto a conveniéncia da proposta, ficando
registrado que a quantidade, localizagdo ¢ dimensionamento desses equipamentos deverdo observar critérios
técnicos definidos pelo 6rgdo municipal competente por ocasido da analise dos projetos. A contribuicao foi
acolhida para integracdo ao texto final da minuta.

Na sequéncia, o conselheiro suplente Radamés iniciou debate acerca dos empreendimentos de
hospedagem, especialmente aqueles estruturados sob a forma de flats ou unidades auténomas destinadas a
exploragdo hoteleira. O conselheiro manifestou preocupagdo quanto a crescente utilizacdo desse modelo de
empreendimento em areas situadas na orla maritima. A equipe técnica esclareceu que a matéria se enquadra
no ambito da revisdao da Lei de Zoneamento e que sera analisada em momento oportuno.

Concluida a apresentac@o técnica das minutas de revisdo legislativa, foi novamente franqueada a
palavra aos participantes inscritos, oportunidade em que o Sr. Lucas Muller apresentou consideragdes
relacionadas aos mecanismos de transparéncia e publicidade adotados pelo Conselho Municipal da Cidade.

Inicialmente, o participante manifestou-se acerca da indisponibilidade, a época da reunido, de
informacdes relativas as atividades do CONCID no portal eletronico da Prefeitura Municipal, observando que
convocagdes, atas e demais documentos oficiais do colegiado encontravam-se disponiveis apenas por meio
das publicagdes realizadas no Diario Oficial do Municipio, circunstancia que, em sua avaliacao, dificultava o
acesso da populagdo as discussdes e deliberacdes do Conselho. Em resposta, o Vice-Presidente do CONCID
reconheceu a pertinéncia da observagdo apresentada, esclarecendo que a Administragdo Municipal ja
identificava a necessidade de aperfeicoar os instrumentos de divulgagdo institucional e informou que seria
adotada providéncia visando a criagao de espaco especifico no sitio eletronico oficial da Prefeitura destinado
a publicagdo das convocagdes, atas, documentos técnicos e demais informagdes de interesse do Conselho,
ampliando a transparéncia e facilitando o acompanhamento das atividades pela sociedade civil.

Na sequéncia, 0 mesmo participante manifestou-se acerca da publicidade conferida ao processo
eleitoral que resultou na composicao vigente do CONCID, sobre as formas de divulgagdo utilizadas durante a
convocacdo das entidades representativas e a escolha dos membros da sociedade civil. Foi esclarecido pela
Presidéncia que o processo eleitoral foi regularmente instaurado e conduzido conforme os procedimentos
previstos na legislacdo municipal, tendo sido iniciado no més de fevereiro de 2026 e concluido em margo do
mesmo ano, com a eleicdo dos representantes da sociedade civil e a composi¢ao dos assentos institucionais
permanentes previstos na legislagdo. O Sr. Lucas Muller ponderou que as futuras eleigdes sejam precedidas de
divulgacdo por outros meios além do portal eletronico da Prefeitura, como os veiculos locais de comunicagao,
de forma a ampliar a participag@o das entidades potencialmente interessadas e fortalecer o carater democratico
do Conselho. Ao final das manifestagdes, tanto o Presidente quanto o Vice-Presidente reafirmaram o
compromisso institucional do CONCID com o aperfei¢oamento permanente dos mecanismos de transparéncia,
publicidade e participagdo popular, registrando que as contribui¢des apresentadas seriam consideradas nos
proximos processos de convocagdo e divulgacdo das atividades do colegiado.
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Encerradas as apresentacdes técnicas ¢ as manifestagdes dos participantes, o Vice-Presidente

submeteu ao Colegiado a discussdo acerca do encaminhamento das minutas de revisao da Lei de Parcelamento
do Solo Urbano e do Cddigo de Obras para a etapa de Audiéncia Publica.

Antes da deliberacdo, esclareceu aos conselheiros que a apreciagdo realizada naquela reunido possuia
natureza eminentemente técnica e consultiva, restringindo-se a analise do mérito das alteragcdes propostas,
permanecendo a redagdo final dos dispositivos legais sujeita ao exame juridico da Procuradoria-Geral do
Municipio, que podera promover adequagdes formais antes do encaminhamento dos projetos de lei ao Poder
Legislativo.

Esclareceu, ainda, que a realizagdo da Audiéncia Publica constitui etapa obrigatéria do processo
participativo de revisdo da legislacdo urbanistica municipal, destinando-se a coleta de sugestdes da sociedade
civil e ao aperfeigoamento das minutas antes de sua consolidagdo definitiva.

Durante o debate, o conselheiro Radamés Muniz Costa, representante da Associacdo de Hotéis,
manifestou entendimento no sentido de que seria conveniente a concessao de prazo adicional para andlise
técnica das propostas, pois ndo possuia conhecimento técnico para apreciar a matéria. A manifestagdo deu
origem a amplo debate entre os membros do Conselho. Diversos conselheiros ressaltaram que o ato submetido
a apreciacdo do CONCID nao equivalia a aprovacao definitiva das alteracdes legislativas, mas apenas ao
reconhecimento da conveniéncia de encaminhar o texto para discussdo publica, preservando-se integralmente
a possibilidade de apresentagdo de criticas, sugestdes e propostas de alteragdo durante a Audi€ncia Publica.

Também foi lembrado que, nos termos do Estatuto da Cidade e da legislagdo municipal, compete ao
CONCID exercer fungao consultiva e deliberativa no ambito da politica urbana, ndo cabendo ao colegiado
substituir a competéncia legislativa da Camara Municipal de Vereadores, responsavel pela apreciacdo e
aprovagdo final das futuras leis. Foi igualmente ressaltado que eventuais contribui¢des apresentadas durante a
Audiéncia Publica poderdo resultar em ajustes relevantes nas minutas, hipotese em que os textos retornardo ao
proprio Conselho para nova apreciagdo de mérito antes de seu encaminhamento definitivo ao Legislativo
Municipal. Apés as manifestagdes, consolidou-se o entendimento de que a continuidade do processo
participativo ndo impediria a ampla manifestacdo das entidades representativas nem comprometeria o direito
de apresentacdo de novas contribuigdes durante as fases subsequentes da revisdo legislativa.

DAS DELIBERACOES DO COLEGIADO

Encerradas as discussoes, o Presidente submeteu & votagao nominal a proposta de encaminhamento
das minutas de leis aprovadas pela Camara Técnica a Audiéncia Publica. Manifestaram-se favoravelmente ao
encaminhamento das minutas a audiéncia publica:

a) Frederico Ricardo de Souza Oliveira da Costa, Presidente do CONCID e representante da
Camara Municipal;

b) Marcelo Dusi Alvim Silveira Cordeiro, Vice-Presidente do Conselho e representante da
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econdmico;

¢) José Vinicius Santos Gralato Junior, representante da Procuradoria-Geral do Municipio;

d) Rogério Guimaraes Pereira, representante da Secretaria Municipal de Mobilidade Urbana;

e) Jailton Dias Nogueira Junior, representante da Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Clima;

f) Davi Barcelos Rodrigues, representante da Secretaria Municipal de Turismo;



g) André Augusto de Souza Barbosa, representante dos Fiscais Concursados;

h) Willian Cunha Von-Held, representante da Secretaria Municipal de Governo;

i) Vanderson de Santana Rodrigues, representante da Secretaria Municipal de Obras;

j) Luis Sergio dos Santos Souza, representante da Associa¢do de Arquitetos ¢ Engenheiros da
Regido dos Lagos;

k) Thiago Verdade Garcia de Souza, representante da 20* Subsecdo da Ordem dos Advogados do
Brasil;

1) Dennis Rodrigues de Vasconcelos, representante da Associa¢do Luta pelo Comércio;

m) Ricardo Fernando Guadagnin, representante da Federagdo das Industrias do Estado do Rio de
Janeiro;

Abstencoes:

n) Radamés Muniz Costa, representante da Associagdo de Hotéis — justificou auséncia de
capacidade técnica para proferir o voto;

Nao votaram:

0) Sindicato dos Trabalhadores e Trabalhadoras Rurais de Cabo Frio — ausente;
p) Associagdo Cabo Frio Convention & Visitors Bureau — ausente.

Ap6s resultado apurado, o Vice-presidente Marcelo Dusi indagou ao Sr. Lucas Muller, Ouvinte
representante do Deputado Flavio Serafini, da ALERJ, qual seria o prazo que o mesmo entendia razoavel para
a ampla disseminagdo da audiéncia publica.

Definiu-se, entdo, que a consulta publica sera precedida da ampla disponibilizacdo das minutas a
sociedade por prazo ndo inferior a vinte dias, mediante divulgagdo em meio oficial, assegurando-se tempo
suficiente para conhecimento prévio do contetido e apresentacdo de contribui¢des pelos cidaddos, entidades
representativas e demais interessados.

Também ficou consignado que a Administragdo Municipal avaliara a conveniéncia de realizar
audiéncia conjunta para discussdo da Lei de Parcelamento do Solo Urbano e do Coédigo de Obras,
permanecendo para momento posterior a defini¢cdo acerca da revis@o da Lei de Zoneamento, em razdo de sua
maior complexidade técnica.

Antes do encerramento da sessdo, o Presidente registrou agradecimento aos conselheiros, servidores,
representantes das entidades da sociedade civil, equipe técnica e demais participantes pela elevada qualidade
dos debates desenvolvidos ao longo da reunido. Destacou que as discussdes evidenciaram 0 compromisso
institucional do CONCID com a construgdo participativa da politica urbana municipal, ressaltando que as
contribui¢des apresentadas durante a sessdo servirdo de subsidio para o aperfeigoamento das minutas antes de
sua submissdao a sociedade em Audiéncia Publica. O Presidente também enfatizou que a revisdo das leis
urbanisticas constitui etapa fundamental para a implementacgdo das diretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor
Municipal, reafirmando a importancia da atuagdo integrada entre Poder Publico, entidades técnicas e sociedade
civil na formulacdo de normas capazes de promover o desenvolvimento urbano sustentavel, a seguranca
juridica e a melhoria da qualidade de vida da populacdo cabo-friense.



CABO
FRIO

SEMPRE AG GLU LAGO

DO ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a tratar, o Presidente declarou encerrada a reunido, determinando a Secretaria-
Executiva a lavratura da presente ata, que, ap6s lida e aprovada, sera assinada eletronicamente pelos membros
presentes, para que produza seus regulares efeitos administrativos e legais.

Eu, Marcos Fillipi Borges de Aratjo, integrante da Secretaria-Executiva, lavrei a presente ata, que
segue por mim assinada e submetida a assinatura eletronica dos demais membros presentes.
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