MINUTA DE PL XX/2024

DISPOE SOBRE A CRIACAO DE CONDOMINIO
DE LOTES RURAIS, FORA DO PERIMETRO
URBANO,CRIA ZONA DE URBANIZACAO
ESPECIFICA - ZUE. E DA PROVIDENCIAS
CORRELATAS.

A Camara Municipal de Aracruz, Estado de Espirito Santo, aprovou, e eu, Prefeito Municipal,
sanciono a seguinte Lei Complementar:

CAPITULO I
DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 1° Fica autorizada a criagdo de condominios rurais fora do perimetro urbano do Municipio
de Aracruz, que serdo constituidos na Zona de Urbanizacdo Especifica - ZUE.

Paragrafo tnico. Para efeito desta Lei, o condominio de lotes é constituido quando dentro de
uma gleba exista partes designadas de lotes, que sdo propriedades exclusivas e partes que sdo
propriedades comuns dos condéminos, com fechamento perimetral e controle de acesso.

CAPITULO II
DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 2° A implantacdo de condominios de lotes na Zona de Urbanizacdo Especifica - ZUE
seguird as regulamentacoes estabelecidas nesta lei, bem como as legislacdes urbanisticas
municipais e federais aplicaveis.

Art. 3° O empreendedor é responsavel por todos os custos relacionados a implantacdao dos
projetos urbanistico, infraestrutura e ambiental, necessarios para a formacao do condominio.

Art. 4° E vedada a implantacdo de condominio de lotes rurais nos seguintes locais:

I.  Em éreas alagadicas ou sujeitas a inundagoes, sem medidas de drenagem adequadas;
II.  Em terrenos aterrados com materiais prejudiciais a saiide, sem saneamento prévio;

III.  Contiguos a mananciais, corpos d'dgua, represas, nascentes, olhos d'agua e demais
recursos hidricos, salvo em conformidade com a legislacdo ambiental;

IV. Em faixas marginais a rodovias, ferrovias, dutos e linhas de transmissdo, conforme a
legislacao federal ou estadual aplicavel;

V.  Em éreas florestadas ou reflorestadas sem a devida autorizagcdo dos 6rgaos competentes.

VI.  Em terrenos com condi¢des geoldgicas inadequadas ou alta poluicdo, a menos que
sejam corrigidos;

VII.  Em areas de preservacao ecoldgica ou ambiental;
VIII.  Em areas degradadas devido a alteracOes no terreno, até sua recuperagao;

IX.  Nas unidades de conservacdo federais, estaduais ou municipais e suas respectivas zonas
de amortecimento;



X. Na Macrozonas de Desenvolvimento Econémico Sustentivel — MDES, na Macrozona
de Adensamento Prioritario e na Macrozona de Territério Indigena.

CAPITULO III
DOS PROJETOS E SEUS REQUISITOS URBANISTICOS

Art. 5° O empreendedor é responsavel por atender a todos os requisitos desta lei para a criagdo
do condominio de lotes na ZUE.

Art. 6° O projeto de condominio de lotes, devera atender aos seguintes requisitos e diretrizes:

I.  atendimento a legislacdo ambiental municipal, estadual e federal;

II.  area a parcelar ndo inferior a dois hectares (vinte mil metros quadrados) de terra;
IIT.  lotes com area minima de 1.800m? (mil e oitocentos metros quadrados);
IV.  cada lote devera ter no minimo 20,00 m (vinte metros) de frente (testada);

V. reservar as faixas de dominio ptiblico das rodovias estaduais e federais, ferrovias, linhas
de transmissdao de energia e dutos, nos limites exigidos pela legislacdo municipal,
estadual e federal, respectivamente, e as exigéncias dos respectivos 6rgdos, observadas
as regras e restri¢cdes previstas no Plano Diretor;

VI.  vias articuladas entre si, harmonizadas com a topografia local e com declividade maxima
que atenda as normas técnicas de acessibilidade e mobilidade, e, se for o caso,
articuladas com as vias adjacentes oficiais, existentes ou projetadas.

VII. demarcacdao dos logradouros, das quadras e lotes com instalacdio de marcos que
permitam suas identificacGes;

VIIL contencao de encostas, se necessario;

IX.  sistema de drenagem necessario ao controle do escoamento de dguas pluviais de forma a
garantir a preservacao do solo e do ambiente;

X.  implantacdo de rede distribuidora de 4gua potavel, com equipamentos e acessorios, tais
como estacdo de tratamento, reservatorio elevado ou apoiado, pogo artesiano, ou outra
alternativa;

XI.  implantacdo de rede coletora de esgoto doméstico com a estacdo de tratamento ou outra
alternativa, tal como coleta individual, aprovada pelos 6rgdos ambientais competentes;

XII. arborizacdo de vias de circulacao, area verde e areas de lazer;

XIII.  implantacdo de rede de energia elétrica piblica e domiciliar, conforme projeto aprovado
pela Concessionaria de Energia Elétrica;

XIV.  cerca divisoria em todo o perimetro do condominio;

XV.  implantar servico de coleta de lixo, com local apropriado para disposicdo temporaria em
area do condominio;

XVI. as areas de uso comum dos condominos serdo estabelecidas considerando a necessidade
de garantir a preservacdo dos mananciais, matas e a conservagao do meio ambiente;

XVII. o comprimento das quadras ndo podera ser superior a 200m (duzentos metros).



8 1° Na presenca de vegetacdo nativa na area, a supressao estara sujeita a critérios definidos pelo
orgao ambiental competente.

§ 2° Todos os requisitos previstos neste artigo que demandarem a elaboracdo de projetos
deverdo ser elaborados por profissional habilitado, com a devida Anotacdo de Responsabilidade
Técnica junto ao 6rgdo de sua fiscalizacdo, e deve obedecer ao disposto nas Normas Técnicas
elaboradas pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas ou 6rgao que vier a substitui-la;

8 3° Fica obrigatdrio a apresentacdo dos projetos de Drenagem, [luminagdo Publica, Sistema de
Agua potéavel e Tratamento de esgoto, nos 6rgdos competentes.

8 4° O condominio tera a obrigacdo de manter, por si e seus condominos os requisitos
permanentes previstos nos incisos I a XVII deste artigo.

Art. 7° A coleta de lixo e sua destinacdo final serdo de inteira responsabilidade do condominio,
que depositard em dia, horario e em local definido pelo 6rgdo municipal competente,
respeitando a segregacao seletiva dos residuos.

Art. 8°As saidas individuais de cada lote ndo poderdo ter acesso direto as rodovias, ruas ou
estradas vicinais, devendo a circulacdo ocorrer através de vias internas do condominio.

Art. 9°As edificacdes em cada lote deverdo seguir as seguintes diretrizes:
I - taxa de ocupagdo maxima de 30% (trinta por cento);

IT - edificacGes com gabarito maximo igual a 03 (trés) pavimentos;

IIT - observancia da convencdo do condominio.

Art. 10. No condominio de lotes na Zona de Urbanizacdo Especifica — ZUE podera ser
implantado somente habitacGes residenciais unifamiliares e/ou aquelas destinadas ao turismo,
tal como pousadas, chalés, alojamentos transitérios e/ou temporarios.

Paragrafo tnico. Podera ser autorizada a destinagdo de areas para implantacdo de comércio local
que devera ser localizado em area especifica, constando do projeto de condominio a ser
aprovado, localizadas preferencialmente nas areas de entrada e lindeiras ao sistema viario
existente.

Art. 11. A garantia para a perfeita execucdo dos servicos de infraestrutura serd aquela
estabelecida pelo Plano Diretor Municipal, sendo obrigatéria a apresentacdo de um cronograma
fisico-financeiro do empreendimento contemplando todos os itens exigidos para as obras de
infraestrutura.

CAPITULO IV
DOS PROJETOS E PROCEDIMENTOS PARA APROVACAO

Art. 12. O projeto de condominio de lotes para fins desta Lei devera obrigatoriamente, conter os
seguintes documentos:

I - matricula atualizada do imével, com méaximo de 30 dias de sua expedicao;

II - requerimento assinado pelo proprietario, procurador ou responsavel técnico, com
apresentacdo de seus documentos pessoais;

IIT - recolhimento da taxa de andlise e aprovacao de projeto;

IV - modelo do contrato ou compromisso de compra e venda das unidades autbnomas;



V - minuta da convencao de condominio.
VI - projeto urbanistico, que devera conter:

a) levantamento planialtimétrico georreferenciado, com curvas de niveis de metro a
metro, apresentado também em midia digital, identificado e com a informacao da versao
do arquivo .kml e na versdo .dwg, juntamente com a copia de ART da responsabilidade
técnica pela autoria e execugao do projeto, devidamente registrada no 6rgao competente;

b) identificacdo de nascentes, cursos d’agua, lagoas, varzeas umidas, brejos e
reservatdrios d’agua artificiais e demais recursos hidricos;

c) identificacdo de florestas, bosques e demais formas de vegetacao natural, bem como de
ocorréncia de elementos naturais, tais como pedras e vegetacdo de porte;

d) identificacao de ferrovias, rodovias e dutos, e suas respectivas faixas de dominio;

e) identificacdo dos arruamentos contiguos ou vizinhos a todo o perimetro da gleba de
terra, além das vias internas do condominio,

f) identificacoes de construcdes existentes, em especial, as de bens de valor histérico e
cultural.

g) a subdivisdao das quadras em lotes, com as respectivas dimensoes e numeracao;

h) as dimensodes lineares e angulares do projeto, com raios, pontos de tangéncia, angulos,
cordas, arcos e angulos centrais das vias;

i)quadro demonstrativo da area total discriminando as areas de lotes e as areas de uso
comum, com a respectiva localizacdo e percentuais de cada uma.

VII) memorial descritivo com a denominagdo, situagdo, limites e divisas perfeitamente definidas
com a indicacdo dos proprietrios lindeiros a 4rea e demais elementos de descricao e
caracterizacdo do imével,

Paragrafo tnico. Todos os documentos, relatorios, desenhos e plantas deverdo ser assinados
pelo proprietario ou representante legal, e por profissional legalmente habilitado, com as
respectivas Anotacdes de Responsabilidade Técnica - ARTs.

Art. 13. O procedimento administrativo para aprovacdo do empreendimento observar-se-a o
disposto no Plano Diretor Municipal e Lei Municipal n® 4.596 de 18/05/2023.

Art. 14. Os condominios de lotes rurais sdo considerados empreendimentos de impacto
ambiental devendo ser apresentado a LP — Licenca Prévia emitida pela Secretaria de Meio
Ambiente, visando a preservacdo ambiental da area a parcelar.

Art. 15. No prazo méaximo de 180 (cento e oitenta) dias, contados da
aprovacao do projeto urbanistico do condominio rural, deve o interessado protocola-lo em
CartoriodeRegistro de Iméveis, sob pena de caducidade.

CAPITULO V
DA TRANSFORMACAO DA ZONA E DA ANUENCIA DO INCRA

Art. 16. O empreendedor devera, no prazo de 90 (noventa) dias apds a aprovacdo do projeto
urbanistico, requerer a anuéncia do INCRA, conforme dispde o art. 53 da Lei Federal n°
6.766/79.



Art. 17. O Poder Executivo editard, no prazo de 30 (trinta) dias apds recebimento do
requerimento do interessado, decreto declarando a area correspondente como sendo Zona de
Urbanizacdo Especifica - ZUE - com a finalidade especifica de implantacdo do condominio
rural.

CAPITULO VI

DO ALVARA DE LICENCA PARA IMPLANTACAO E CONCLUSAO DAS OBRAS DE
INFRAESTRUTURA

Art. 18. Para emissdo do Alvara de licenca para execucdo das obras, que somente podera ser
expedido apés a anuéncia do INCRA, o empreendedor devera apresentar ao Municipio, por
termo, as garantias exigidas desde que observadas as restricoes apresentadas e atendidas as
exigéncias contidas na legislacdo vigente.

Art. 19. O empreendedor firmara Termo de Compromisso, por meio do qual se obrigara a
executar o projeto aprovado sem qualquer alteracdo, no prazo maximo de 4 (quatro) anos,
obrigando-se ainda:

I - executar a propria custa, no prazo fixado no cronograma fisico financeiroaprovado pelo
Municipio, todas as obras de infraestrutura, arborizacdo de vias de circulagdo e de area verde, e
equipamentos urbanisticos exigidos nesta lei, incluindo a constituicdo e formacao de area verde
e de area de preservacao permanente, quando for o caso;

I - fazer constar nos documentos de compras e venda a responsabilidade solidaria do
comprador para com o0s servigos e obras do condominio a ser instituido, conforme minuta da
convengao a ser aprovada;

IIT - averbar junto ao Registro de Iméveis o Termo de Compromisso a margem da matricula de
todos os lotes criados.

Art. 20. O alvard de implantacdo das obras s6 serd emitido ap6s o registro do projeto
urbanistico no cartério de registro de imoOveis competente, a aprovagao dos projetos de
infraestrutura, a efetivacdo da garantia e a assinatura do termo de compromisso pelo
empreendedor.

Art. 21. O alvara de conclusdo das obras de infraestrutura sé sera emitido apods a fiscalizagdo no
condominio, pelo setor municipal competente, a fim de verificar o cumprimento da execugdo
das obras de infraestrutura conforme projetos aprovados.

CAPITULO VII
DA ALIENACAO E DA CONVENCAO DE CONDOMINIO

Art. 22. A alienacdo dos lotes estd condicionada ao registro prévio do projeto urbanistico no
Cartorio de Registro de Imoveis.

&8 1° O modelo do contrato de compra e venda deve ser registrado no registro imobiliario
competente acompanhado do projeto do condominio aprovado.



8 2° O contrato de compra e venda deve incluir a aceitacdo, pelo adquirente do lote rural, de
todos os termos estabelecidos na convencdo de condominio.

Art. 23. O contrato de compra e venda incluird a responsabilidade do adquirente como
condémino pelas despesas relacionadas a obras e servicos de manutencao do condominio

Art. 24. O contrato de compra e venda estipulard que a escritura publica definitiva sera
outorgada apenas ap6s a conclusdo das obras de infraestrutura da drea comum do condominio e
a emissdo do Alvaréa de Conclusdo das Obras de Infraestrutura emitido pela SEMOB- Secretaria
de Obras e a Licenca de Operacdo (LO) emitida pelo 6rgao ambiental competente.

Art. 25. O responsavel pelo empreendimento deve:
I - incorporar o condominio e registrar a convengao no competente registro imobilidrio.

I - inserir na convencdo do condominio proibicdo explicita de que qualquer condémino
desenvolva atividade econémica dentro do condominio em desacordo com as autorizadas nesta
lei, exceto em areas previamente designadas e aprovadas.

III - adicionar uma cldusula ao contrato de compra e venda, na qual os adquirentes se
comprometam a contribuir para a manutencao das despesas condominiais.

IV - fornecer a cada adquirente, de forma individualizada e com destaque no contrato, todas as
informacoes, restricGes, obras de conservacdo e protecdo ao solo e meio ambiente, conforme
recomendado na aprovagao do projeto e previsto na legislacdo, juntamente com uma cépia da
minuta da convencdo do condominio.

V - especificar todas as serviddes, aparentes ou ndo, que incidam sobre a gleba ou lote.

Paragrafo dnico. Com o registro da convencdo do condominio no érgdo competente, o
condominio assume a responsabilidade por todas as obrigacoes legais civis, penais, ambientais,
urbanisticas e contratuais do empreendimento.

CAPITULO VIII

DAS SANCOES RELATIVAS AS INFRACOES DAS NORMAS PARA IMPLANTACAO
DE CONDOMINIO DE LOTES NA ZONA DE URBANIZACAO ESPECIFICA - ZUE

Art. 26. O ndo cumprimento do prazo estabelecido no art. 19 desta lei para a execucdao das obras
de infraestrutura do condominio de lotes rurais resultard na reversdo da area, anteriormente
transformada em Zona de Urbanizacdo Especifica (ZUE), para a condicdo de gleba rural,
implicando na caducidade de todas as autorizacoes e alvaras previamente concedidos.

Art. 27. O empreendedor sera sujeito a multas nos seguintes casos:

I - 20 VRTE:s por dia de atraso, caso a execucdo das obras de infraestrutura ndo seja concluida
conforme o prazo estabelecido no art. 19 desta lei;

IT - 950 VRTES, caso ndo registre o projeto urbanistico de acordo com o art. 15 desta lei;
IIT - 5.500 VRTEs, caso promova a venda de lotes sem observar as exigéncias desta lei;
IV - 7.750 VRTEs, caso ndo cumpra as obrigacdes de empreendedor, nos termos desta lei.

§ 1° As multas previstas neste artigo sao cumulativas entre si e com outras sangdes
administrativas, civis e penais.



§ 2° Aplicam-se, subsidiariamente, as sancdes relacionadas ao condominio, conforme previsto
na Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Coédigo Civil), na Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro
de 1964, bem como na Lei 6.766, de 19 de dezembro de 1979.

§ 3° Os valores decorrentes da aplicacdo das penalidades previstas neste artigo serdao destinados
ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (FMDU).

Art. 28. Se for constatado a qualquer tempo que as certiddes apresentadas como atualizadas ndo
correspondem aos registros e averbacoes cartorarios no momento da sua apresentacdo, além das
devidas consequéncias penais, serdo consideradas invalidas tanto as diretrizes expedidas antes
da declaracdo da Zona de Urbanizacdo Especifica (ZUE), quanto as aprovacoes subsequentes.

Paragrafo tinico: Na ocorréncia prevista neste artigo, o projeto sera cancelado, e as obras serdo
imediatamente embargadas pelo 6rgdo municipal competente, com o empreendedor sendo
responsavel pela indenizacdo dos valores pagos pelos adquirentes.

Art. 29. Proprietarios ou empreendedores de projetos nao executados ou cancelados ficardo
impedidos de requerer nova implantacdo de condominio de chéacaras, mesmo sobre outra érea,
por um periodo de 24 (vinte e quatro) meses.

Art. 30. Em caso de descumprimento das obrigacdes assumidas ou decorrentes da lei, o
empreendedor e o proprietario da area serdo notificados pelo Municipio para cumprir a
obrigacdo, persistindo a inadimpléncia por 30 (trinta) dias ou mais, estardo sujeitos as
penalidades conforme o disposto no art. 26 desta lei.

CAPITULO IX
DA TRIBUTACAO

Art. 31. E instituido o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para os iméveis que
atendam aos requisitos desta lei.

§ 1° Para cumprir o estabelecido no caput deste artigo, o Cadastro Técnico Municipal realizara o
cadastramento dos imdveis mediante analise do projeto, informacées fornecidas pelo requerente
ou por meio de visita técnica, de acordo com critérios estabelecidos pelo 6rgdo municipal
competente.

§ 2° O Cddigo Tributario Municipal definird a aliquota e a forma de cobranca do imposto
instituido no caput deste artigo.

CAPITULO X
DAS DISPOSICOES TRANSITORIAS

Art. 32. E instituida a Zona de Urbanizagio Especifica (ZUE) para fins de regularizacio,
destinada as areas que compreendem os condominios de lotes rurais ou parcelamentos do solo
rural implantados anteriores a aprovacdo desta lei, mediante apresentacdo da documentagdo
necessaria e cumprimento das obrigacoes exigidas nesta Lei, incluindo a execucdo das obras de
infraestrutura necessarias.

§ 1° A regularizacdo conforme prevista neste artigo podera ser requerida até 48 (quarenta e oito)
meses apos a entrada em vigor desta Lei.

§ 2° Apds o prazo mencionado no paragrafo anterior, sem manifestacdo dos interessados, o
empreendedor ou proprietario da area a ser regularizada serd considerado, para todos os efeitos
legais, como parcelamento irregular, sujeitando-se as sangdes legais administrativas e judiciais.



§ 3° A falta de regularizacdo no prazo estipulado no § 1° acarretara em multa de 7.750 VRTEs.
CAPITULO XI
DISPOSICOES FINAIS

Art. 33. O Municipio ndo aprovard a instituicdo de condominios de lotes rurais distantes da
mancha urbana cuja realizacdao demande a execucdo de obras e servigos de infraestrutura
urbana, incluindo vias de acesso nas areas adjacentes, a menos que tais obras e servigos sejam
realizados e mantidos pelo condominio as suas proprias custas.

Art. 34. A implantacdo do condominio de lotes rurais na Zona de Urbanizacdo Especifica
(ZUE) ndo pode interromper o sistema viario existente, inviabilizar a implantacdo de vias
planejadas constantes do mapa do sistema vidrio, nem impedir o acesso putblico a bens de
dominio da Unido, Estado ou Municipio.

Art. 35. O condominio de lotes na Zona de Urbanizacdo Especifica (ZUE) deve assegurar a
concessdo de serviddo para passagem de aguas fluviais e pluviais.

Art. 36. A manutencdo da infraestrutura dos condominios, incluindo seus acessos, é de
responsabilidade exclusiva do condominio, que deve também realizar os servicos de poda e
manutengao das arvores, bem como a manutencdo, sinalizacdo e conservacao das vias internas e
de acesso.

Art. 37. O Poder Putblico ndo tem a obrigacdo de implantar equipamentos publicos, nem de
disponibilizar qualquer tipo de transporte ptblico ou servico de coleta domiciliar de lixo para
atender as demandas dos condéminos.

Art. 38. Os condominios de lotes aprovados com base nesta lei serdo designados como Zona de
Urbanizacdo Especifica — ZUE, devendo manter suas caracteristicas originais, sendo proibidas
qualquer alteracao do tipo de uso e a subdivisao em lotes.

Art. 39. Todos os condominios de chdacaras, localizados fora do perimetro urbano e cujos
projetos sejam aprovados conforme esta lei, serdo integrados ao perimetro urbano do Municipio.

Art. 40. Inclui o inciso XIII no art. 119 da Lei Municipal n° 4.317 de 2020, conforme redacao a
seguir:

Art. 119...............
(..)
XIII. Zona de Urbanizacao Especifica - ZUE.
Art. 41. Inclui o art. 149-A na Lei Municipal n° 4.317 de 2020, conforme redacdo a seguir:
Subsecdo XIV - Zona de Urbanizacao Especifica - ZUE

Art. 195-A. A Zona de Urbanizagdo Especifica - ZUE compreende as areas
localizadas fora do perimetro urbano, destinadas a atender demandas especificas
de desenvolvimento urbano e/ou rural no territério municipal.

Paragrafo tnico. Tais zonas podem ser regulamentadas por diretrizes ou
legislacOes especificas para orientar o uso do solo, o parcelamento, a
infraestrutura e outros aspectos relacionados ao desenvolvimento urbano.

Art. 42. O art. 196 e o art. 201 da Lei n° 4.317de 05/08/2020 passa a vigorar com a seguinte
redacdo:



Art. 196. Esta Lei estabelece as normas e as condi¢des para parcelamento
do solo em zonas urbanas, de expansdo urbana ou de urbanizacdo especifica no
Municipio, observando as normas definidas na Lei Federal N° 6.766,de16 de
dezembro de 1979, na Lei Federal N° 9.785 de 29 de janeiro de 1999 e na
LeiEstadual N° 7.943, de 16 de dezembro de 2004, e que somente serad
permitido dentro doperimetro definidopelo Plano Diretor Municipal ou
aprovados por lei municipal.

Art. 201. Somente serd admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em
zonas urbanas, de expansdo urbana ou de urbanizagdo especifica, assim
definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal.

Art. 43. O Poder Executivo podera regulamentar esta lei por decreto, no que couber.

Art. 44. Esta lei entra em vigor na data de sua publicacao.

Aracruz, de de 2024.

Prefeito Municipal



