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Governo do Estado do Rio de Janeiro
Secretaria de Desenvolvimento Econdmico, Energia, Industria e Servigos
Companhia de Desenvolvimento Industrial do Estado do Rio de Janeiro

REGULAMENTO INTERNO DO DI. DE SAO JOAO DA BARRA

1. APRESENTACAO

Art. 1° - Para as finalidades deste Regulamento, entende-se por uso do
solo a utilizacao racional, para fins industriais, comerciais e de servicos,
dos terrenos do Distrito Industrial de Sao Jodo da Barra, doravante
denominado “DISJB”, visando:

I. Assegurar o espaco adequado para cada tipo de atividade;

ll. Impedir o desvirtuamento da area para fins ndo autorizados;

lll. Estabelecer parametros urbanisticos visando a sustentabilidade

ambiental, econbmica e social.

Art. 2° - As normas tecnicas deste Regulamento tém os seguintes
objetivos:
|. Fixar a divisao territorial e 0 zoneamento do DISJB, de forma a
possibilitar o planejamento e a implantacéo dos equipamentos
urbanos, necessarios ao correto funcionamento das unidades
fabris e comerciais a serem instaladas;
ll. Salvaguardar os interesses da administracéo publica, estadual
e municipal e das empresas a serem instaladas no DISJB,;
lll. Preservar os acessos existentes, compatibilizando-os com a
infraestrutura viaria e ferroviaria a ser implantada;
I\VV. Garantir areas verdes de protecao, levando em conta as
peculiaridades locais e visando ao bem-estar da comunidade;
V. Permitir a rentabilidade econémica das empresas a serem
instaladas no DISJB e o desenvolvimento socioecondmico do
Norte Fluminense;
VI. Impor limites quanto a ocupacao dos terrenos de forma a
garantir o funcionamento adequado do sistema de mesodrenagem
projetado e permitir a sustentabilidade ambiental do sistema
lagunar existente na regiéo.
VIl.Garantir o desenvolvimento sustentavel do DISJB,
assegurando atendimento aos parametros legais e melhores
praticas relacionados ao uso dos recursos naturais,
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compatibilidade do DISJB com as comunidades que o cercam e
desenvolvimento econdémico das empresas instaladas no DISJB.

Art. 3° - Para os fins deste Regulamento e para sua aplicacéo, ficam

estabelecidas as seguintes definicdes basicas:
|. Taxa de Ocupacéo: é a relacdo percentual obtida entre a
projecao da edificagdo no plano horizontal e a area total do Lote;
Il. Despejo industrial: sédo as aguas residuais provenientes de
processo industrial ou de prestacao de servicos diversos;
lll. Lote: € a menor parcela de terreno, cuja testada é adjacente a
logradouro publico reconhecido, dotada de infraestrutura basica e
destinada a edificacao;
IVV. Alinhamento: € a linha imaginaria que separa o Lote do
logradouro publico ou de outros confrontantes;
V. Afastamento: € a menor distancia entre as edificacdes e as
divisas frontais, laterais e de fundos dos lotes, medida
perpendicularmente a estas;
VI. Quadra: areas de terreno dotadas de infraestrutura basica,
porém ainda nao subdivida em Lotes, conforme numeracao
indicada na planta do Projeto de Parcelamento do Solo Aprovado.
VIl.Projeto de Parcelamento do Solo: é o projeto apresentado pela
CODIN e aprovado pela Prefeitura Municipal de Sao da Barra, que
contém o tracado e as diretrizes para loteamento do DISJB.

2. DISPOSICOES GERAIS

Art. 4° - A numeracdo das Quadras e Lotes seguira a designacao
constante do Projeto de Parcelamento do Solo do DISJB.

Art. 5° - A regulamentacdo das edificacbes adotada respeitara as
posturas municipais em vigor no Municipio de Sdo Jodo da Barra,
complementadas pelas orientagdes contidas neste Regulamento.

Art. 6° - A area do DISJB, para fins de ordenamento e disciplinamento
de uso e de ocupacdo do solo, e em obediéncia as proposicdes do
Projeto de Parcelamento do Solo para efeito de zoneamento, fica
basicamente dividida em:
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I. Quadras;

ll. Lotes;

lll. Logradouros publicos;

V. Canais de Drenagem;

V. Areas Verdes;

VI. Faixas de Linha de Transmiss&o;

VIl.Faixas de dominio de Ferrovias;

VIIl. Faixas de dominio de Rodovias;

IX. Faixas de dominio de Dutovias;

X. Faixa de Utilidades, destinadas ao abastecimento de agua,
servicos de esgotos, energia elétrica, coletas de aguas pluviais,
rede telefGnica e gas canalizado.

Art. 7° - No DISJB nao sera permitida a construcao de edificacbes para
usos distintos daqueles definidos no Projeto de Parcelamento do Solo
sem a prévia anuéncia da CODIN.

Art. 8° - Nao sera permitido, em nenhuma hipotese, estacionamento de
veiculos sobre as vias de uso comum.

Art. 9° - Caberado aos possuidores e/ou proprietarios dos Lotes do DISJB
a responsabilidade de manutencdo das construcbes, areas verdes e
terrenos de sua posse e/ou propriedade, sempre tratados e protegidos,
de acordo com a boa técnica e cumprimento dos dispositivos legais de
limpeza e higiene.

Art. 10° - A perfuracdo de pocos de agua na area do DISJB dependera
de prévia autorizacdo e sO podera ser iniciada apdés a publicacdo da
concessao da outorga pelos 6rgdos ambientais competentes.

Art. 11° - As disposicdes deste Regulamento deverdo ser observadas
obrigatoriamente na aprovacao do projeto e na execucdo de qualquer
obra ou servigco a ser realizado no DISJB e obedecerao igualmente no
gue couberem as demais disposicbes legais emanadas da Unido, do
Estado do Rio de Janeiro e do Municipio de Séo Joao da Barra.

Art. 12° - A obrigatoriedade pela observacdo das recomendacdes deste
Regulamento devera estar incluida em clausula especifica nas
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Escrituras de Compra e Venda, Contratos, Comodatos, Promessas ou
guaisquer outros instrumentos de cesséo de direitos e transferéncia de
posse e/ou propriedade.

Art. 13° - Ao longo das faixas de dominio publico das rodovias, ferrovias
e dutos, serd obrigatdria a reserva de faixa non aedificandi, conforme
exigéncias da legislacéo especifica.

Art. 14° - Ao longo dos canais naturais, rios, lagoas e outras ocorréncias
semelhantes deveréo ser respeitadas as faixas marginais de protecao,
na forma da Lei.

Art. 15° - A Secretaria de Estado da Casa Civil e Desenvolvimento
Econdmico, a Secretaria de Estado de Obras — SEOBRAS, a
Companhia de Desenvolvimento Industrial do Rio de Janeiro - CODIN
ou eventuais orgaos do Poder Executivo Estadual que os sucederem,
analisardo os casos nao previstos neste Regulamento e estabeleceréo o
procedimento a ser obedecido para cada caso.

3. PROJETO

Art. 16° - Sem prejuizo de outras exigéncias previstas neste
Regulamento e demais legislacdes aplicaveis, qualquer pessoa juridica
interessada em se instalar no DISJB devera, obrigatoriamente, ficar
condicionada ao zoneamento do municipio de S&o Jodo da Barra e as
tipologias industriais definidas pela CODIN nas Promessas de Compra e
Venda das Quadras do DISJB.

Paragrafo Unico: Excepcionalmente, poderd ser instalada pessoa
juridica com tipologia industrial diversa daquela inicialmente definida
pela CODIN, mediante prévia e especifica anuéncia da CODIN.

Art. 17° - Deveréo ser apresentadas a CODIN, pelos interessados em se
instalar nos Lotes, as respectivas licencas, tao logo sejam expedidas,
bem como a planta de situacédo, contendo as edificagcdes, 0s acessos,
area de estacionamento e area verde, com quadro de areas e taxas de
ocupacédo, contendo todos os afastamentos em relacdo as divisas do
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terreno, de modo que se respeitem as diretrizes fixadas neste
Regulamento.

81° - Todos o0s projetos serdo elaborados de forma a atender a
legislacdo e exigéncias dos Orgaos brasileiros e as normas pertinentes
em matéria de: i) higiene e seguranca do trabalho, ii) ambiental, iii)
captacdo e suprimento de agua, iv) lancamento de efluentes e emissao
de gases.

82° - O interessado podera submeter o0 anteprojeto de seu
empreendimento a CODIN, para uma analise preliminar, servindo esta
como orientacdo para elaboracdo da planta de situagao, cujo projeto a
ser instalado devera ser apresentado posteriormente a CODIN para
verificacdo do cumprimento dos termos deste Regulamento, até o inicio
da operacéao do referido empreendimento.

Art. 18° - A impermeabilizacado do solo natural dos terrenos do DISJB
fica limitada a 70% (setenta por cento) da area do terreno. Tal limitacéo
segue as especificidades do projeto de mesodrenagem por atender as
vazOes de projeto calculadas com esta condicao de limitacdo de
impermeabilizacdo do solo e as limitagdes impostas tendo em conta a
sensibilidade do sistema lagunar existente no local.

Paragrafo Unico: Considera-se impermeabilizacdo toda e qualquer
intervencao fisica que impeca ou dificulte a absorcéo das aguas pluviais
pelo solo natural, inclusive obras de terraplenagem com cobertura argilo-
siltosa. Em locais especificos e sempre que possivel, as empresas
deverao prever estruturas e dispositivos que possibilitem a infiltracdo no
solo das aguas pluviais e que evitem a degradagao/contaminacdo dos
corpos hidricos.

Art. 19° - A taxa de ocupacao maxima € de 80% (oitenta por cento) nos
Lotes do DISJB, e devem seguir as condi¢cdes discriminadas nos Arts.
20°, 21°, 22° e 23° deste Regulamento, conforme pratica adotada nos
Distritos Industriais do Estado do Rio de Janeiro.

Art. 20° - Devera ser implantada uma &rea verde correspondente a 15%
(quinze por cento) da area total de cada Lote.
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Paragrafo Unico: A area verde devera obedecer as seguintes
caracteristicas:
I. No minimo, metade da area (50% da area verde ou 7,5% do
Lote), devera contar com bosques ou maci¢os arbéreos, com um
afastamento minimo de uma arvore para cada 10m2);
Il. Na parte restante (50% da area verde ou 7,5% do Lote),
poderdo ser implantados jardins e/ou gramados com arvores
esparsas, isto é, contendo 1 (uma) ou mais arvores para cada 50
m?;
lll. As areas verdes podem ser implantadas e/ou se sobreporem
as areas de afastamento minimo de que trata o Art. 22°, abaixo.

Art. 21° - As industrias e os empreendimentos a serem instalados,
inclusive hotéis e restaurantes, deverao prever, dentro de seus Lotes, 0s
espacos necessarios ao estacionamento e evolugcao de veiculos, sejam
de carga ou de passageiros.

Art. 22° - Os afastamentos, relativamente as divisas, obedecerdo aos
critérios estabelecidos na tabela a seguir:

< Afastamento minimo das
Area do terreno .
divisas (m)
Frontal Lateral | Fundos
até 5.000m?2 5 3 3
entre 5.001 e
10.000m? 10 4 4
entre 10.001 e
100.000m? 10 5 5
entre 100.001 e
500.000m? 15 8 8
acima de 500.000m?2 20 20 20

81° - No caso de prédios com corpos salientes, o mais avancado é o que
devera guardar a distancia minima, em projecdo estabelecida para o
afastamento.
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82° - Todas as divisas com 0 sistema de canais da mesodrenagem
deverao respeitar as faixas de protecao definidas em lei.

83° Os afastamentos mencionados no caput ndo se aplicam as areas
em gue jA exista ou possa vir a existir construgcdes de estruturas
portuérias para atracacdo/desatracacdo — cais, pieres, darsenas, entre
outras — necessarias ao desenvolvimento dos projetos ali instalados.

Art. 23° - As divisas frontais, laterais e de fundos dos Lotes deverao ter
seus limites fisicamente representados, podendo ser dos seguintes
tipos:

|. Grade ou alambrado em todas as divisas;

Il. Mourdes de concreto em todas as divisas;

lll. Mourdes de eucalipto em todas as divisas;

I\VV. Cerca muro em todas as divisas, com excec¢ao da testada
voltada para a via de acesso ao Lote. Nesta divisa, podera
ser construido cercamento do tipo misto (alvenaria e grade)
desde que garantido um minimo de 70% (setenta por cento)
de transparéncia visual de sua area em elevacéo.

Paragrafo unico: As divisas mencionadas no caput ndo se aplicam as
areas em que ja exista ou possa vir a existir constru¢des de estruturas
portuarias para atracacao/desatracacao — cais, pieres, darsenas, entre
outras — necessarias ao desenvolvimento dos projetos ali instalados.

Art. 24° - A confluéncia das entradas com alinhamento da via publica
devera possibilitar ampla visibilidade a locomocéao de veiculos.

81° - Os portdes de entrada para os Lotes ndo poderao abrir para o lado
do logradouro publico.

82° - O acesso aos Lotes, que tenham testadas para duas ou mais vias,
devera ser feito sempre pela via de menor importancia.

83° - As entradas de veiculos deverdo estar recuadas em, no minimo, 5

metros, em relacdo ao alinhamento do Lote, para permitir ampla
visibilidade.
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Art. 25° - As instalacbes de esgotamento hidro sanitarias dos
estabelecimentos industriais serdo projetadas de modo a impossibilitar a
mistura dos residuos liquidos. Deverdo ser instaladas, independentes
entre si, as instalacbes prediais de esgotos domésticos, despejos
industriais e aguas pluviais.

Paragrafo Unico: Os efluentes gerais das instalacdes prediais do
esgoto doméstico e de despejo industrial poderdo conectar-se, apds o
tratamento deste ultimo, quando necessario, para efeito de lancamento
na rede coletora de esgotos do DISJB ou em outros meios receptores
autorizados pelo 6rgdo ambiental competente e na forma da legislacéao
em vigor.

Art. 26° - Nao sera permitida a construcao da Estacdo de Tratamento de
Esgotos do tipo “Lagoa de Estabilizagdo”, nos Lotes, sem previsdo em
licenciamento ambiental proprio ou de atividade que preveja tal
construcao.

4. CONSTRUCAO

Art. 27° - Qualquer construcao, demolicdo, reforma ou modificacdo de
prédio localizado no DISJB somente podera ser executada, com prévia
aprovacado dos respectivos projetos pela Prefeitura Municipal de Séao
Jodo da Barra, observadas as disposicOes deste Regulamento e a
legislacéo local.

Art. 28° - As obras néo autorizadas ou executadas em desacordo com o
projeto do empreendimento aprovado pela Prefeitura Municipal de S&o
Joao da Barra estardo sujeitas a embargo e demolicdo, sempre que
solicitado a este 6rgdo municipal, sem prejuizo de outros procedimentos
administrativos e judiciais em face do responsavel pelo
empreendimento.

Art. 29° - Sera solicitado o embargo da obra por:
|. Desrespeito ao projeto do empreendimento aprovado pela
Prefeitura Municipal de Sdo Joao da Barra;
Il. Desrespeito ao Alinhamento;
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[ll. Descumprimento das faixas marginais de protecéo, outras
faixas non aedificandi existentes no terreno e os afastamentos
previstos neste Regulamento ou exigidos por 6rgaos licenciadores;
IV. Risco a sua estabilidade, com perigo para o publico ou para os
trabalhadores;

V. Falta de licenciamento e autorizacdo dos 6rgaos competentes.

Art. 30° - A demolicdo, total ou parcial, poderd ser solicitada nos
seguintes casos:
I. Construcéo clandestina, entendendo-se por tal a que for feita
sem previa aprovacao do projeto ou sem alvara de construcéo;
Il. Construcéo feita sem observancia do alinhamento, faixas
marginais de protecéo e outros afastamentos ou com desrespeito
ao projeto aprovado;
lll. Obra julgada em risco, quando o adquirente ndo quiser tomar
providéncias que a Defesa Civil do Estado do Rio de Janeiro
sugerir para sua seguranca;
IVV. Construcéo que tenha estabilidade comprometida e que o
adquirente nao queira demolir ou ndo possa reparar, por falta de
recursos ou por disposicao regulamentar.

Art. 31° - O Estado do Rio de Janeiro através da CODIN e o Municipio
de Sdo Jodo da Barra poderdo exigir a modificacdo ou conserto das
instalacbes que ndo estiverem de acordo com as disposicOes deste
Regulamento.

Art. 32° - A construcdo e manutencéo dos passeios fronteiros aos Lotes
serdo de responsabilidade dos possuidores e/ou dos proprietarios do
respectivo Lote e obedecerdo as exigéncias deste Regulamento e
demais normas aplicaveis.

Art. 33° - As construcBes temporarias, indispensaveis a guarda de
materiais e vigilancia do terreno, deverédo ser demolidas por ocasidao do
término das construcdes definitivas.

Art. 34° - A mao-de-obra necessaria e especializada para as

construcdes diversas devem ser, sempre que possivel, contratadas na
regido. Devera ser provisionado e disponibilizado o transporte trabalho-
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moradia de forma a evitar ocupacdes residenciais provisorias nos
arredores do DISJB.

5. INFRAESTRUTURA

Art. 35° - O Estado do Rio de Janeiro e a CODIN nao participarao
financeiramente da implantacdo e da manutencéo da infraestrutura do
DISJB.

Art. 36° - Serdo de inteira e integral responsabilidade das pessoas
juridicas, que firmarem ou vierem a firmar contrato de promessa de
compra e venda com a CODIN, na propor¢cdo da Quadra prometida/
adquirida, a obrigacdo de implantar, manter e gerir a seguinte
infraestrutura comum, quando aplicavel e na proporcdo de sua
responsabilidade legal:

|. Logradouros publicos;

II. Canais do sistema de meso-drenagem;

lll. Sistema de fornecimento de energia elétrica, iluminacéo,

sinalizacao e arborizacao;

IV. Redes coletoras de esgotos sanitarios domésticos e industriais,

as estacOes de tratamento de esgotos, as elevatorias e a sua

destinacéo final, inclusive emisséario submarino, caso necessario;

V. Rede distribuidora de agua, hidrantes e outros mecanismos

necessarios a prevencgao e combate de incéndios;

VI. Sistema de comunicacdes e dados;

VIl.Rede de distribuicdo de Gas Natural;

VIIl. Terraplenagem das areas comuns do DISJB;

IX. Rede de monitoramento da qualidade do ar e de ruidos;

X. Areas verdes;

XI. Sinalizacéao;

XIl.Outros servigos com utilizagdo comum no DISJB.

81° - A obrigacéo de implantar, manter e gerir a infraestrutura comum do
DISJB nos termos do Art. 36° cessara quando qualquer demanda de
infraestrutura comum na Quadra e/ou Lote puder ser atendida pela
respectiva concessionaria de servico publico.
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Art. 37° - Para a implantacdo e posterior manutencdo e gestdo da
infraestrutura basica do DISJB, as industrias e empreendimentos
instalados no DISJB poderdo formar ou ingressar em consoércio e/ou
associacdo do DISJB com o intuito de conjugar esforcos, sem prejuizo
da responsabilidade de cada indastria/lempreendimento pela
implantacdo da infraestrutura necessaria a sua propria operacao,
devendo sempre serem respeitadas as determinacdoes e diretrizes
fixadas pelos 6rgéos de licenciamento do todo ou da parte do DISJB.

Art. 38° - Este Regulamento entra em vigor a partir de Setembro de
2017 e se aplicara aos projetos cuja aprovagao venha a ser solicitada
apos essa data, passando a ser parte integrante das Promessas de
Compra e Venda Condicionadas celebradas pela CODIN, na forma do
Anexo VI, em substituicho ao regulamento interno anteriormente
aprovado.
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