ALFREDO CHAVES

ESTADO DO ESPIRITO SANTO

Alfredo Chaves (ES), 19 de fevereiro de 2026.

MENSAGEM AO PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° 002/2026.

Senhor Presidente,

Senhores Vereadores,

Encaminho a apreciagao desta Egrégia Camara Municipal o incluso Projeto
de Lei Complementar, Tenho a honra de encaminhar a elevada apreciagao dessa
Egrégia Camara Municipal o incluso Projeto de Lei Complementar, que tem por
objetivo regulamentar, no ambito do Municipio de Alfredo Chaves, a implantagao
de Condominios Rurais de Lotes, disciplinando de forma clara e técnica a
utilizagdo de areas localizadas em zona rural para fins residenciais, conforme

previsto no artigo 1.358-A do Cadigo Civil.

A proposta busca preencher uma lacuna normativa municipal, diante da
crescente demanda por empreendimentos residenciais em areas rurais, sobretudo
em regides com potencial paisagistico e turistico. Na auséncia de uma legislagao
especifica, a implantagcao de condominios rurais acaba por carecer de parametros
urbanisticos, ambientais e de infraestrutura, o que pode comprometer a seguranga
juridica dos empreendedores, a sustentabilidade ambiental e o ordenamento

territorial do Municipio.

A regulamentagao proposta estabelece critérios objetivos para a criagéo e
aprovagao desses empreendimentos, fixando diretrizes quanto a definicdo de
Zona de Urbanizagéao Especifica (ZUE), a infraestrutura obrigatéria, a preservagao
ambiental, e ao licenciamento urbanistico e ambiental. Tais instrumentos

permitem que o Poder Publico exerga um controle técnico e juridico adequado
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sobre o uso e ocupagdo do solo rural, garantindo equilibrio entre o

desenvolvimento econémico e a prote¢cao dos recursos naturais.

O texto do projeto também assegura a compatibilizagdo das normas locais
com a legislagcéo federal e estadual, especialmente com a Lei n° 6.766/1979
(Parcelamento do Solo Urbano), a Lei n° 12.651/2012 (Cddigo Florestal) e o
Cadigo Civil, de modo a evitar sobreposigdes e conflitos de interpretacdo. Além
disso, o projeto reforca a aplicagdo subsidiaria do Plano Diretor Municipal, do
Codigo de Obras e Edificagcbes e do Cdédigo Municipal de Meio Ambiente,
assegurando coeréncia entre os diversos instrumentos de planejamento urbano e

ambiental.

Importante registrar que, apesar de guardar alguns aspectos semelhantes,
a implantagdo de um condominio de lotes ndo segue a mesma légica de um
loteamento ou desmembramento do solo, especialmente por ndo gerar nenhuma

obrigacao formal para o Municipio.

No campo tributario, o projeto promove adequacgdes necessarias no Codigo
Tributario Municipal (Lei Complementar n° 27/2020), reconhecendo os
Condominios Rurais de Lotes como unidades autbnomas para fins de tributagao
e garantindo o exercicio do poder de policia municipal sobre o processo de

licenciamento, aprovacao e fiscalizagao das obras.

Com a aprovagéao desta Lei Complementar, o Municipio de Alfredo Chaves
passa a dispor de um marco regulatério moderno, seguro e sustentavel para
disciplinar a implantagdo de Condominios Rurais de Lotes, atendendo a demanda
social e econdmica por novos formatos de moradia, sem descuidar da funcgéo

social da propriedade, da protegdo ambiental e da harmonia do espaco territorial.

Rua José Paterlini, 'n°791‘0 - centro - CEP 29240-000 - Alfredo Chaves - ES
Tel.: 27 3269-2700 - www.alfredochaves.es.gov.br




ALFREDO CHAVES

ESTADO DO ESPIRITO SANTO

Diante do exposto, submetemos o presente Projeto de Lei Complementar
a elevada apreciacdo desta Casa Legislativa, certos de que sua aprovacgao
representara um avango importante na gestdo do territério e na promogéo do
desenvolvimento ordenado e sustentavel do Municipio de Alfredo Chaves.
HUGO LUIZ PIGOLI MENEGHEL ‘

A conformidade com a assinatura pode ser verificada em:

http://serpro.gov.br/assinador-digital e SERPRO

HUGO LUIZ PICOLI MENEGHEL

Prefeito Municipal
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PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° 002/2026, DE 19 DE FEVEREIRO DE
2026.

EMENTA: Estabelece normas para a
implantacdo de Condominio Rural de
Lotes no Municipio de Alfredo Chaves, e

da outras providéncias.

O PODER EXECUTIVO DO MUNICIPIO DE ALFREDO CHAVES, Estado
do Espirito Santo, faz saber que o PODER LEGISLATIVO MUNICIPAL aprovou
e o CHEFE DO PODER EXECUTIVO, sanciona a seguinte Lei:

CAPITULO |
DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 1° Esta Lei estabelece normas para a implantacdo de Condominios
Rurais de Lotes no Municipio de Alfredo Chaves, com o objetivo de organizar o uso
de area rural para fins residenciais, garantindo infraestrutura adequada e
preservagao ambiental, nos termos artigo 1.358-A do Cddigo Civil.

Art. 2° Considera-se Condominio Rural de Lotes o empreendimento
imobiliario fechado, destinado a moradia, projetado nos termos do art. 1.358-A do
Caddigo Civil, composto por lotes caracterizados como unidades autbnomas, com
areas comuns de uso coletivo e administracdo conjunta, implantado em Zona de

Urbanizagao Especifica (ZUE) a ser definida na zona rural.

Art. 3° O Condominio Rural de Lotes sera regido por esta Lei
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Complementar e por normas complementares, observando-se, sempre que

couber:
| - O Plano Diretor do Municipio;
Il - o Cédigo de Obras e Edificages;
Il - a legislagdo ambiental e de uso do solo;
IV - a legislagdo de parcelamento de solo urbano, quando aplicavel;

CAPITULO Il

DOS REQUISITOS PARA A IMPLANTACAO DO CONDOMINIO RURAL
DE LOTES

Secao |
Das Condicoes Gerais

Art. 4° Somente sera permitida a implantacdo de Condominios Rurais de

Lotes na Zona de Urbanizag&o Especifica (ZUE).

Paragrafo unico. A Zona de Urbanizagao Especifica (ZUE) sera instituida
por lei especifica, a requerimento do empreendedor, em qualquer area de terras
localizada na zona rural, desde que atendidos os requisitos e condigdes previstos

em Lei.

Art. 5° O Condominio Rural de Lotes previsto nesta Lei Complementar sera

obrigatoriamente fechado.
Art. 6° Nao sera permitida a instalagdo de Condominios Rurais de Lotes:

| - Em areas onde as condi¢des geoldgicas ndo aconselham edificagdes,

salvo nos casos em que o proprietario apresente laudo técnico, de profissional
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competente, que assegure a viabilidade do uso do solo e submetido o exame e

anuéncia prévia da Prefeitura Municipal,

Il - Em areas de preservagao histérica, ecologica ou paisagistica, assim

definidas por Lei especifica;
[Il - Em terrenos que ndo tenham acesso direto a via ou logradouro publico;

IV - Em terrenos com declividade igual ou superior ao limite estabelecido
na legislacdo federal, estadual ou municipal aplicavel, salvo quando forem
atendidas as exigéncias técnicas da autoridade competente, mediante
apresentacao de estudo geoldgico e geotécnico elaborado por profissional

habilitado, que assegure a estabilidade e a viabilidade das edificagdes;

V - Em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude
publica ou onde a poluicao impeca condigdes sanitarias suportaveis, ressalvados
0s casos em que houver a prévia regularizagao da area e o respectivo Projeto de
Saneamento ou Reparacdo, apresentado sob a responsabilidade técnica de

profissional legalmente habilitado, seja aprovado pela Prefeitura;

VI - Em terrenos alagadicos ou sujeitos a inundagao, podendo a Prefeitura
Municipal, mediante exame e anuéncia prévia, decidir sobre a conveniéncia do
uso do solo, desde que haja interesse publico e observancia as técnicas de

engenharia;

VII - Em area de preservagao permanente estabelecidas no artigo 4° da Lei
n°® 12.651/2012;

VIIl - Em areas de reserva legal estabelecidas no artigo 12 da Lei
n°® 12.651/2012;

IX - Em terrenos situados fora do alcance das redes publicas de
abastecimento de agua potavel, energia elétrica e rede de coleta e tratamento do
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esgotamento sanitario, salvo se atendidas as exigéncias especificas dos érgaos

competentes;

X - Em areas especialmente protegidas e unidades de conservagao,

incluindo a zona de amortecimento, conforme Lei n° 9.985/2000;

§ 1° A declividade prevista no inciso IV podera ser corrigida mediante a
realizagdo de terraplanagem devidamente autorizada pelo érgédo competente,
mediante apresentacdo de estudo geoldgico e geotécnico elaborado por
profissional habilitado, que assegure a estabilidade e a viabilidade das

edificagoes.

§ 2° Ao longo das faixas de dominio publico das rodovias e ferrovias sera
obrigatério atendimento da legislagdo especifica correspondente a cada caso,

salvo existéncia de lei municipal que reduza a faixa nao edificavel.

§ 3° Na hipétese do inciso IX, a coleta e tratamento do esgotamento
sanitario podera ser aprovada mediante apresentagao do projeto de estacao de
tratamento de esgoto - ETE, ou tratamento individual, nos casos em que for

possivel, conforme regulamentagao especifica.

§ 4° Na hipétese do inciso IX, mediante apresentacdo de projeto
hidrogeoldgico, acompanhado de Anotagdo de Responsabilidade Técnica - ART
que ateste a capacidade do poco para atender a demanda do condominio, bem
como apresentagcdo das analises de potabilidade, conforme regulamentagao
vigente, o abastecimento de agua podera ser realizado através de pogo perfurado,

com a devida outorga da Agéncia Estadual de Recursos Hidricos — AGERH.

§ 5° Em terrenos situados fora do alcance das redes publicas de
abastecimento de agua potavel podera haver a captagao de recurso hidrico por
meio de desvio de curso d’agua mediante a outorga de direito de uso de recursos

hidricos pela autoridade competente (AGERH).

Rua José Paterlini, 'n°791‘0 - centro - CEP 29240-000 - Alfredo Chaves - ES
Tel.: 27 3269-2700 - www.alfredochaves.es.gov.br




ALFREDO CHAVES

ESTADO DO ESPIRITO SANTO

Art. 7° O Condominio Rural de Lotes nao constitui modalidade de
parcelamento do solo alternativa ao loteamento e ao desmembramento, no
entanto, ndo dispensara o empreendedor do cumprimento dos requisitos da Lei
Federal n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979, naquilo que for compativel com o

instituto.

Art. 8° O Condominio Rural de Lotes devera satisfazer os seguintes

requisitos:
| - Todos os lotes deverao ter acesso a via;

Il - A largura das vias de rolamento principal sera de, no minimo, 5,0m
(cinco metros), admitido nas vias secundarias 3,50 (trés metros e cinquenta

centimetros) desde que devidamente justificado;

[l - Os muros internos das residéncias poderao ter altura maxima de 02

(dois) metros;

IV - Os indices urbanisticos aplicaveis serdo os previstos nesta Lei
Complementar e na lei especifica que instituir a Zona de Urbanizacao Especifica
(ZUE), aplicando-se, na auséncia de disposigoes, aqueles estabelecidos no Plano
Diretor Municipal.

V - A altura maxima das edificagdes devera atender as exigéncias do Plano

Diretor Mnicipal;

VI - O empreendimento ndo podera ter mais do que 120 (cento e vinte)
lotes, podendo ser modulado para melhor permeabilidade urbana, a critério da

Administragdo Municipal.

Paragrafo Unico. N&o sera permitido desmembramento ou desdobro sobre

as unidades autbnomas.
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Art. 9° A fragao ideal de cada condémino podera ser proporcional a area
do solo de cada unidade autbnoma, ao respectivo potencial construtivo ou a

outros critérios indicados no ato de instituigéo.

Art. 10. Apenas sera permitida a construcdo de uma unica unidade
habitacional por lote, admitida sua unificagdo para construcdo de uma unica

residéncia na unidade formada pela unificagao das unidades de lotes.
Secao Il
Das Areas Comuns

Art. 11. Serao areas e edificacbes de uso privativo e de manutengao
privativa do condominio as vias urbanas internas de comunicagdo, 0s muros,
guaritas, servigos e obras de infraestrutura, equipamentos condominiais e todas
as areas e edificacbes que, por sua natureza, destinem-se ao uso privativo de

todos os condébminos.

§1° As vias de circulagdo interna e as instalagdes de uso coletivo
permanecem como propriedade dos condbminos, ficando sob sua

responsabilidade a conservagao e manutencdo das mesmas.

§2° O recolhimento dos residuos solidos urbanos no interior dos
condominios, assim como a limpeza e varricado de vias, a iluminagdo de suas
areas comuns, a manutengao de sua rede de agua e esgoto, bem como de seus
jardins e areas destinadas ao uso comum, s&o de inteira responsabilidade dos

condbminos.

§ 3° A central de residuos devera ser voltada de frente a via publica, e

quando for o caso possuir area de manobra para o caminhao coletor.

Secao Il
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Da Infraestrutura

Art. 12. Na instituicdio do Condominio Rural de Lotes é obrigatéria
instalacdo de rede e equipamentos para o abastecimento de agua potavel,
energia elétrica, iluminagao das vias comuns, rede de drenagem pluvial, esgotos
sanitarios, segundo legislacdo especifica, obras de pavimentagdo, rampas de
acessibilidade, guias, sarjetas e tratamento paisagistico de areas de uso privativo
dos condéminos, ficando sob exclusiva responsabilidade dos condéminos a
manutencao das redes e equipamentos urbanos que estiverem no interior da area

condominial.

Paragrafo Unico. O ponto de lancamento da rede de drenagem pluvial
devera ser indicado pelo empreendedor no projeto executivo e submetido a
aprovacao da Prefeitura Municipal, que o validara em carater final, mediante
analise técnica de sua compatibilidade com o sistema publico existente e com a

capacidade de absorg¢ao do corpo receptor.

Art. 13. Os Condominios Rurais de Lotes deverdo garantir o acesso das
concessionarias de servigo publico aos leitores de controle do abastecimento de
agua, esgotamento sanitario e energia elétrica, organizados de forma
individualizada por unidade autbnoma, salvo autorizacdo especifica das

concessionarias que disponham em contrario.

Art. 14. Deve ser garantida a acéo livre e desimpedida das autoridades
publicas e concessionarias de servigos responsaveis pela seguranga, bem-estar

da populacéo e infraestrutura dentro dos limites do condominio.

Art. 15. Os Condominios Rurais de Lotes poderao ser cercados com muros
no alinhamento até a altura maxima de 2,00m (dois metros) de altura, devendo
ser adotada medida de redugao do impacto visual, causado pela construgdo do

muro, utilizando-se, preferencialmente, unidades arbdreas caracteristicas da
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regiao (fachada ativa).

Art. 16. Todas as obras de infraestrutura estabelecidas nas diretrizes
municipais, bem como as construgdes comuns internas e demais obras e servigos
necessarios para a implantagcdo do Condominio Rural de Lotes, na forma do
projeto aprovado, inclusive as externas, necessarias para acesso, implantagao
das areas e equipamentos publicos, serdo de responsabilidade e expensas do

empreendedor.

Paragrafo unico. Para fins de garantia da execugdo das obras de
infraestrutura exigidas para o Condominio Rural de Lotes, inclusive obras

externas, devera ser aplicada a regra prevista Plano Diretor Municipal.
Secgao IV
Dos Espacos para Areas Verdes e Areas Publicas

Art. 17. Para aprovagédo de Condominio Rural de Lotes deverdo ser
destinados espacos para areas verdes e para areas publicas, observadas as
seguintes proporgoes:

| - Areas verdes: minimo de 15% (quinze por cento) da area total do
empreendimento, destinados a espagos de recreagdo, lazer, preservagao

ambiental e paisagistica, vedada sua utilizagdo para fins edificaveis.

Il - Areas publicas: minimo de 5% (cinco por cento) da &rea total do
empreendimento, a serem destinadas ao Municipio, admitida compensacéao pelo
valor correspondente em obras de interesse publico ou em bens imdveis proximos

ao empreendimento, mediante avaliagdo do Poder Publico.

§ 1° No caso de acréscimo de 5% (cinco por cento) ao percentual previsto
no inciso | deste artigo, podera ser dispensada a apresentagdo do projeto
especifico de arborizagcado das vias de circulacdo mencionado na alinea “h”, do
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inciso VII, do art. 26.

§ 2° Consideram-se areas verdes, para os efeitos desta Lei, os espagos
com predominio de vegetacao, preferencialmente nativa, natural ou recuperada,
previstos no Plano Diretor e nas Leis de Zoneamento Urbano e Uso do Solo do
Municipio, destinados aos propdsitos de recreacao, lazer, melhoria da qualidade
ambiental urbana, prote¢ao dos recursos hidricos, manutengdo ou recuperagao

paisagistica, e preservacao de bens e manifestacdes culturais.

Art. 18. A critério exclusivo do Municipio de Alfredo Chaves, sempre
levando-se em consideragao a necessidade publica do momento, o percentual de

ampliagdo de area publica podera ser compensado nos seguintes termos:

| - Através da doagao de area ou terreno que porventura o empreendedor
possua no municipio de Alfredo Chaves para a municipalidade;

Il - Pela construgao de equipamentos publicos, em area propria, conforme
projeto e diretrizes definidos pela Secretaria de Obras;

lIl - Pela construcdo de Equipamentos Publicos em area publica ou obras

de infraestrutura, conforme projeto e diretrizes definidos pela Secretaria de Obras;

IV - Através do pagamento monetario do valor determinado que devera ser

destinado ao Municipio de Alfredo Chaves.

Paragrafo unico. O valor da area institucional mencionada no caput deste
artigo sera aferido mediante 03 (trés) avaliagbes, sendo uma delas
obrigatoriamente realizada pela Geréncia de Tributagdo através da Fiscalizagao

de Tributos, visando ser apurado o valor médio real da area.
CAPITULO Il

DO PROCESSO DE APROVACAO
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Secao |
Do Requerimento Inicial e da Consulta de Viabilidade Prévia

Art. 19. O processo para analise e aprovacgao do projeto de Condominio
Rural de Lotes iniciara com o requerimento de consulta de viabilidade prévia, com
0 objetivo de verificar se a area € passivel de implantagdo do empreendimento
conforme o zoneamento e legislagdo ambiental, observadas as regras previstas

no Plano Diretor Municipal, nas diretrizes urbanisticas e ambientais fixadas.

Art. 20. O requerimento de consulta de viabilidade prévia devera estar

instruido com os seguintes documentos:

| - Requerimento padrao do interessado com cépia de seus documentos

pessoais ou da pessoa juridica;
Il - Copia da matricula reconhecida do imével (até 30 dias);
[l - Planta de localizacéo georreferenciada (UTM/SIRGAS2000);
IV - CCIR ou CAR do imovel;
V - Comprovante do ITR dos ultimos 2 anos;

VI - Memorial descritivo simplificado da area, com confrontantes e area
total.

Art. 21. Se a analise da consulta de viabilidade prévia concluir que a area
€ passivel de implantacao de Condominio Rural de Lotes, os setores competentes

emitirdo os seguintes documentos:

| - Resposta a Consulta Prévia, emitida pela Secretaria Municipal de Meio

Ambiente;
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Il - Resposta a Consulta Prévia, emitida pela Secretaria Municipal de

Planejamento;
lIl - Parecer do Conselho Municipal do Plano Diretor.
Secao ll
Dos Procedimentos Preliminares Acessorios
Subsecao |
Da Definicdo da Zona de Urbanizagao Especifica (ZUE)

Art. 22. Apds a obtencao das respostas de viabilidade prévia, o interessado
devera requerer ao Poder Executivo Municipal a adogao das providéncias
necessarias para a definicdo da Zona de Urbanizagao Especifica (ZUE) em que
sera implantado o Condominio Rural de Lotes.

Art. 23. A aprovagao do requerimento previsto nesta Subsecdo estara
sujeita a analise de conveniéncia e oportunidade por parte do Chefe do Poder

Executivo, que devera considerar o interesse publico.

Paragrafo unico. Havendo interesse publico, conveniéncia e oportunidade,
o Chefe do Executivo Municipal podera deferir o pedido e adotar as providéncias
necessarias para a definicdo da Zona de Urbanizagao Especifica (ZUE) em que

sera implantado o Condominio Rural de Lotes.
Subsecao li
Dos Requisitos Complementares
Art. 24. O interessado devera ainda requerer:

| - A descaracterizagdo de imével rural junto ao Instituto Nacional de
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Colonizacao e Reforma Agraria — INCRA, especificamente sobre o perimetro em

que pretende implantar o Condominio Rural de Lotes;

I - Laudo de Diretrizes Florestais emitido pelo Instituto de Defesa

Agropecuaria e Florestal - IDAF, quando aplicavel,

[l - Outorga da Agéncia Estadual de Recursos Hidricos (AGERH) nas
hipéteses em que o terreno estiver situado fora do alcance das redes publicas de

abastecimento de agua potavel.

Paragrafo unico. Para a providéncia prevista no Inciso | deste Artigo, caso
o INCRA exija certidao de localizacao expedida pelo Municipio, atestando que o
imoével esta inserido no perimetro urbano, com indicagao do ato legislativo que o
delimitou, o interessado devera aguardar a efetiva definicdo da Zona de

Urbanizacao Especifica (ZUE).
Secao Il
Da Apresentacédo do Projeto Técnico
Subsecéo |
Disposi¢des Gerais

Art. 25. Somente apds a definicdo da Zona de Urbanizagdo Especifica
(ZUE) e o cumprimento dos requisitos complementares, previstos na Segao Il, o
interessado podera apresentar o projeto técnico para aprovagao, com o objetivo
de avaliar a compatibilidade do projeto urbanistico com as diretrizes ambientais e

de infraestrutura.

Art. 26. O requerimento formal solicitando aprovagdo devera estar

acompanhado dos seguintes documentos:
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| - Planta planialtimétrica georreferenciada do condominio;

Il - Projeto urbanistico (vias, lotes, areas comuns, Areas de Preservacgao

Permanente - APPs e Reserva Legal - RL);

[Il - Projetos arquitetdnicos ou de desenho urbano das areas comuns do

condominio, compreendendo:

a) projetos arquitetdnicos obrigatérios de estrutura basica, a serem
apresentados na fase de aprovagao do empreendimento, incluindo, no minimo,
guarita, portaria e central de residuos, em razao do carater fechado e controlado

do condominio;

b) projetos arquiteténicos complementares facultativos, correspondentes a
edificacbes de uso coletivo ou de lazer, tais como saldo de festas, areas
esportivas, quiosques, playgrounds ou outras estruturas comuns, cuja
apresentacao detalhada podera ocorrer posteriormente pelos condéminos ou pela
administragdo condominial, desde que precedida de aprovagdo municipal

especifica;

IV - Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV), sempre que o empreendimento
se enquadrar nas caracteristicas, condi¢gdes ou portes que, nos termos do Plano

Diretor Municipal, demandem sua elaboragéo;

V - Memorial descritivo completo, informando as particularidades do
empreendimento, incluindo a descrigdo das unidades autbnomas, as areas
privativas, area comum e total, a fragao ideal correspondente, dentre outros, bem

como a descrigao do imével,

VI - Perfis longitudinais e transversais de todas as vias de circulagéo local

e pragas, quando houver;

VIl - Projeto executivo completo (drenagem, vias, energia, agua,
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cercamento), contendo:

a) Projeto de pavimentagao das vias de circulagao;

b) Projeto completo do sistema de alimentagao e distribuicdo de agua

e respectiva rede de distribui¢cdo, indicando a fonte abastecedora e volume;

C) Projeto completo do sistema de esgoto sanitario, indicando a forma

de coleta, tratamento e o local do langamento dos residuos;

d) Projeto completo da rede de escoamento das aguas pluviais,
indicando e detalhando o dimensionamento e o caimento de coletores, assim

como o local de langamento;

e) Projeto completo da rede de energia elétrica, obedecendo as suas

medidas, padrbes e normas;
f) Projeto de iluminagéo das areas comuns;

g) Projetos especiais, tais como obras de arte, muro de contencgao,
pontes, sendo vedada a utilizacdo de pontes de madeira, dentre outros a serem

definidos pelo poder publico municipal, quando for o caso;
h) Projeto de arborizag&o urbana;

VIII - Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART, RRT ou TRT) dos
responsaveis pela elaboragdo dos projetos, como levantamento topografico,

projeto urbanistico, projeto de infraestrutura e demais projetos necessarios;
IX - Resposta a Consulta Prévia da Secretaria Municipal de Meio Ambiente;
X - Resposta a Consulta Prévia da Secretaria Municipal de Planejamento;

Xl - Parecer do Conselho Municipal do Plano Diretor;
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Xl - Comprovante emitido pelo Instituto Nacional de Colonizagdo e

Reforma Agraria — INCRA atestando a descaracterizacdo de imovel rural,

Xl - Laudo de Diretrizes Florestais emitido pelo Instituto de Defesa

Agropecuaria e Florestal - IDAF, quando for o caso;

XIV - Outorga da Agéncia Estadual de Recursos Hidricos (AGERH) nas
hipéteses em que o terreno estiver situado fora do alcance das redes publicas de

abastecimento de agua potavel;

XV - Minuta da Convengao de Condominio contendo as limitagdes edilicias

e de uso individual e coletivo do solo.

§ 1° Nos projetos complementares facultativos previstos na alinea “b” do
Inciso Ill deste Artigo, embora ndo seja exigida a apresentacdo do projeto
arquiteténico completo na fase inicial, o projeto geral do empreendimento devera
conter planta de localizagdo dos espacos destinados a possivel implantagao
futura desses equipamentos, demonstrando a intengéo e a viabilidade técnica de

sua construcao.

§ 2° A implantagdo posterior das edificagbes referidas na alinea “b” do
Inciso Ill deste Artigo dependera de aprovacgado prévia do respectivo projeto
arquitetdnico junto aos 6rgdos competentes, observadas as normas edilicias,

urbanisticas e ambientais aplicaveis.
Subsecao I

Da Comissao de Analise de Projetos Técnicos de Condominio Rural de

Lotes

Art. 27. A analise dos projetos cabera a Comissao de Analise de Projetos

Técnicos de Condominio Rural de Lotes, instituida por esta Lei Complementar.
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§ 1° A Comisséao tera carater permanente e sera composta por 03 (trés)
membros, preferencialmente servidores efetivos municipais, ocupantes dos

seguintes cargos:
| - Engenheiro Civil;
Il - Engenheiro Ambiental; e
[Il - Engenheiro Eletricista.

§ 2° A Comisséao sera nomeada por ato do Prefeito e tera competéncia para
analisar, avaliar e emitir parecer técnico sobre a conformidade dos projetos as

normas urbanisticas, ambientais e de infraestrutura.

§ 3° A participagdo na Comissdo nao ensejara qualquer tipo de

remuneragao, vantagem ou gratificagao.

§ 4° O Prefeito podera, por decreto, estabelecer outras competéncias,
atribuicdes e procedimentos complementares relacionados ao funcionamento da

Comissao.
Subsecao lli
Da Analise do Projeto Técnico

Art. 28. Durante a analise do projeto, caso necessario, a Comisséo de
Andlise de Projetos Técnicos de Condominio Rural de Lotes notificara o
interessado para a devida adequacgado, estabelecendo prazo razoavel para
resposta, compativel com a complexidade das diligéncias saneadoras

necessarias.

Art. 29. Apds a analise, a Comissao de Analise de Projetos Técnicos de
Condominio Rural de Lotes emitira parecer técnico sobre a conformidade dos

Rua José Paterlini, n° 910 - centro - CEP 29240-000 - Alfredo Chaves - ES

Tel.: 27 3269-2700 - www.alfredochaves.es.gov.br



ALFREDO CHAVES

ESTADO DO ESPIRITO SANTO

projetos as normas urbanisticas, ambientais e de infraestrutura.

Art. 30. Os projetos que ndo atenderem aos requisitos minimos exigidos

nesta Lei Complementar e nas demais legislagdes correlatas serdao arquivados.
Subsecao IV
Da Aprovagao do Projeto Técnico

Art. 31. Concluida a fase de analise, os autos serdo encaminhados ao
Chefe do Poder Executivo para decisao final, que, caso aprove o projeto, expedira

o decreto de aprovagéo.
CAPITULO IV
DO LICENCIAMENTO

Art. 32. Aprovado o projeto técnico, o interessado devera requerer o
licenciamento para a implantagcao das obras de infraestrutura e das areas comuns

do Condominio Rural de Lotes.

§ 1° Caso o projeto néo seja licenciado no prazo de 12 (doze) meses, a
aprovacao perdera sua validade, e o processo sera arquivado apos constatagao

pela fiscalizagdo de obras de que nenhuma edificagao foi iniciada no local.

§ 2° Os projetos poderdao ser revalidados por mais 12 (doze) meses,
mediante nova analise, conforme as disposi¢des vigentes a época do pedido de

revalidagao, precedido do recolhimento dos tributos pertinentes.

Art. 33. O requerimento de licenciamento para a implantagdo das obras de
infraestrutura e das areas comuns do Condominio Rural de Lotes devera estar

acompanhado dos seguintes documentos:

| - Cronograma de obras e plano de mitigagdo ambiental;
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Il - Termo de Compromisso de Implantagao das Infraestruturas;
lIl - ARTs de execucéo e fiscalizagao;

IV - Lei definidora da Zona de Urbanizagao Especifica (ZUE) da area em

que se pretende implantar o Condominio Rural de Lotes;
V - Decreto de Aprovagao do projeto;

Art. 34. Estando o requerimento em conformidade, a Secretaria Municipal
de Planejamento emitird a licenga para a execugdo das obras do Condominio

Rural, e a Secretaria Municipal de Meio Ambiente emitira a Licenca Prévia.

Paragrafo unico. Presentes todos os requisitos previstos na legislacao
correlata, a Secretaria Municipal de Meio Ambiente podera emitir a Licenga de

Instalagdo em conjunto com a Licenga Prévia.

Art. 35. A licenga para construcéo sera valida por 2 (dois) anos, findo os

quais perdera sua validade, caso a construcdo nao tenha sido iniciada.

Paragrafo unico. Apds a caducidade do licenciamento, caso haja interesse
em iniciar as obras, devera ser requerido e pago novo licenciamento, desde que

o projeto aprovado ainda esteja valido.
CAPITULO V

DA EXECUGAO DAS OBRAS DE INFRAESTRUTURA E DAS AREAS
COMUNS DO CONDOMINIO RURAL DE LOTES

Secao |
Disposi¢des Gerais

Art. 36. Cumpridos todos os requisitos e condicionantes, e obtidas as
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devidas licencas, o interessado podera iniciar a execugdo das obras de

infraestrutura e das areas comuns do Condominio Rural de Lotes.
Secao ll
Da Fiscalizagao

Art. 37. A implantagdo dos Condominios Rurais de Lotes sera fiscalizada
em todas as suas etapas, desde as especificacdes de ordem técnica até as fases
de execugdo e entrega das obras de infraestrutura e das areas comuns do

Condominio Rural de Lotes.

Paragrafo unico. A fiscalizagao sera realizada em conformidade com os
procedimentos e regras previstos na legislagdo urbanistica, edilicia, ambiental e

demais normas especificas aplicaveis.

Art. 38. O empreendedor devera manter uma copia completa dos projetos
aprovados e das licengas para inicio das obras no local do empreendimento, para

efeito de fiscalizacao.

Art. 39. Constatando irregularidades na execugcdao de projeto de
Condominio Rural de Lotes, o 6érgéo responsavel encaminhara ao Setor de
Fiscalizagdo competente as informagdes necessarias a notificagdo e ou embargo,

conforme disposto na legislagao especifica.

Art. 40. A infragdo a qualquer dispositivo desta Lei Complementar podera
acarretar ao empreendedor as penalidades previstas na legislagdo de regéncia,

sem prejuizo das medidas de natureza civil e criminal previstas em lei.
Secao lll

Da Conclusao das Obras e da Certificagao Final
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Art. 41. Apds a conclusao das obras de infraestrutura e das areas comuns
do Condominio Rural de Lotes, o empreendedor devera requerer a vistoria e
certificacdo final, com o objetivo de verificar a execugdo das obras e o

cumprimento das condicionantes.

Art. 42. O requerimento devera estar acompanhado, no minimo, dos

seguintes documentos:
| - Relatdrio de execugao das obras (com ART, RRT ou TRT de concluséo);
Il - Relatdrios e vistorias técnicas.

Art. 43. Executadas regularmente as obras e cumpridas as condicionantes,
serdo emitidos o Certificado de Conclusdo do Condominio Rural e a Licenga

Ambiental de Operacao.

§ 1° Os documentos previstos nesse artigo consistem em confirmar a
realizagao e a regularidade de todas as obras constantes do projeto aprovado, e
tém por finalidade a declaragao de habitabilidade do local do empreendimento e

de seus equipamentos urbanos.

§ 2° Os documentos previstos neste artigo ndo serao emitidos pelos érgéos
competentes enquanto nao for integralmente observado o cumprimento do projeto

aprovado e das clausulas do Termo de Compromisso.
CAPITULO VI
DO REGISTRO NO RGI E DA INSTITUICAO DO CONDOMINIO

Art. 44. No prazo de 180 (cento e oitenta) dias contados da data de
expedicao do decreto de aprovacéo do projeto, o proprietario devera registrar o
Condominio Rural de Lotes no Cartério de Registro de Imdveis, sob pena de

caducidade da aprovagao.
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Art. 45. A instituicdo do Condominio Rural de Lotes € de responsabilidade
do empreendedor, e a averbagao da construgao individual em cada unidade de
lote no Cartério de Registro de Imodveis € de responsabilidade do respectivo
adquirente.

Art. 46. Somente apos a efetivacao do registro do Condominio Rural de
Lotes no Cartoério de Registro Geral de Imdveis, o empreendedor podera iniciar a
venda dos lotes, sendo vedada a comercializagao de lotes caucionados antes da

sua liberagao nos termos estabelecidos no Plano Diretor Municipal.
CAPITULO VI
DA CONSTRUCAO INDIVIDUAL NOS LOTES

Art. 47. Os projetos individuais de construgdo das residéncias somente
poderdo ser apresentados para analise apés a emissado do Alvara de Conclusao

de Obras do Condominio Rural de Lotes e da Licenga de Operacgao.

§ 1° Somente depois da aprovacao de cada projeto individual, a Prefeitura
expedira o respectivo Alvara de Construgéo para o lote correspondente.

§ 2° A andlise e aprovagao de cada projeto individual de construgéo das
residéncias seguirdo as legislagbes urbanisticas, edilicias e ambientais de

regéncia.
CAPITULO VI
DAS DISPOSICOES TRIBUTARIAS

Art. 48. Para efeitos tributarios, cada lote do Condominio Rural constituira
unidade autbnoma, exclusiva e isolada, contribuindo, seu titular, diretamente, com
as importancias relativas aos tributos federais, estaduais e municipais, na forma

dos respectivos langamentos ou instrumentos de cobrancga.
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Paragrafo unico. Sdo consideradas taxas publicas as que incidem sobre o
servigco de coleta (remogao, tratamento e destinagao) de lixo, iluminagao publica,

de limpeza publica, taxa de incéndio, taxa de agua e esgoto, dentro outras.

Art. 49. A isengao prevista no Art. 108, VIII, da Lei Complementar n° 27, de
30 de dezembro de 2020, que institui o novo Codigo Tributario do Municipio de
Alfredo Chaves e da outras providéncias, sera aplicada aos Condominios Rurais

de Lotes.

Art. 50. Para o exercicio regular do poder de policia do Municipio, na
analise, fiscalizagao e aprovacgao dos projetos e constru¢gdes mencionados nesta
Lei Complementar, sera cobrada a Taxa de Fiscalizagdo de Obra Particular,

conforme disposto no Cdédigo Tributario Municipal.

Art. 51. A Lei Complementar n° 27, de 30 de dezembro de 2020, que institui
o novo Codigo Tributario do Municipio de Alfredo Chaves e da outras

providéncias, passa a vigorar com as seguintes alteragdes:

‘Art. 172 A Taxa de Licenciamento de Obra Particular
fundamentada no poder de policia do Municipio, concernente a
tranquilidade e bem-estar da populagao, tem como Fato Gerador a
fiscalizagéo por ele exercida sobre a execugéo de obra particular, no
que respeita a construgdo e reforma de prédio, a execugdo de
loteamento de terreno e a implantagdo de condominio, em
observancia as normas municipais relativas a disciplina do uso e

ocupacgéo do solo urbano e rural.

Art. 173 O Fato Gerador da taxa considera-se ocorrido com a
construgéo e reforma de prédio, execugéo de loteamento de terreno

e implantagdo de condominio.

Art. 174 O sujeito passivo da taxa é a pessoa fisica ou juridica,
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proprietaria, titular do dominio dtil ou possuidora, a qualquer titulo,
do imovel, sujeita a fiscalizagdo municipal em razdo da construgéo
e reforma de prédio, execugcdo de loteamento de terreno ou

implantacdo de condominio.”

Art. 52. O ANEXO V da Lei Complementar n° 27, de 30 de dezembro de
2020, que institui o novo Caédigo Tributario do Municipio de Alfredo Chaves e da

outras providéncias, passa a vigorar na forma do Anexo desta Lei Complementar.
CAPITULO IX
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 53. Na execucao desta Lei Complementar, a Secretaria Municipal de
Meio Ambiente e a Secretaria Municipal de Planejamento aplicardo, no que
couber, o Codigo Municipal de Meio Ambiente e o Codigo de Obras e Edificagbes

do Municipio, de forma subsidiaria.

Art. 54. Demais disposicoes desta Lei Complementar poderao ser
regulamentadas por Decreto do Poder Executivo Municipal.

Art. 55. Esta Lei entra em vigor apds 90 (noventa) dias contados da data

de sua publicagao, ficando revogadas as disposi¢des em contrario.

Alfredo Chaves, (ES), 19 de fevereiro de 2026.

ASSINADO DIGITALVENTE ‘
HUGO LUIZ PICOLI MENEGHEL

A ifi
[— gital @ serero

HUGO LUIZ PICOLI MENEGHEL

Prefeito Municipal
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