CAMARA MUNICIPAL DE ALFREDO CHAVES

Estado do Espirito Santo

| PARECER JURIDICO E CONTABIL n° 008/2026

Processo n° 215/2026
Autor: Executivo Municipal
Projeto de Lei Complementar n° 002/2026.

Assunto: implantagdo de Condominio Rural de Lotes no Municipio de Alfredo
Chaves.

DIREITO URBANISTICO. CONDOMINIO
RURAL DE LOTES. USO E OCUPACAO DO
SOLO. COMPETENCIA MUNICIPAL.
PLANO DIRETOR. PODER DE POLICIA.
CONSTITUCIONALIDADE FORMAL E
MATERIAL. LEGALIDADE. LEI DE
RESPONSABILIDADE FISCAL.

1. RELATORIO

Foi encaminhado a Procuradoria Legislativa e a Contadoria Legislativa pelas
Comissbes Permanentes desta Casa de Leis, Projeto de Lei Complementar n°
002/2026, oriundo do Poder Executivo, para analise e emissao de Parecer Conjunto.

O Projeto de Lei em exame tem por objetivo regulamentar, no ambito municipal, a
implantagcdo de empreendimentos imobiliarios em area rural destinados a moradia,
sob a forma de condominio de lotes, nos termos do art. 1.358-A do Cédigo Civil,
fixando critérios urbanisticos, ambientais, procedimentais e tributarios.

E o sucinto relatério.
2. ANALISE JURIDICA

Cumpre registrar, de forma preliminar, que a presente manifestagdo ndo foi exarada
em momento anterior em razdo do elevado volume de demandas submetidas a
Procuradoria e a Contadoria, circunstancia que exigiu a adequada gestdo e
priorizacdo dos expedientes em tramite, sem prejuizo da observancia dos prazos
legais aplicaveis.

Ressalte-se que o processamento do presente feito se deu em um cenario de
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significativa sobrecarga de demanda, o que justifica o lapso temporal verificado,
afastando-se, por conseguinte, qualquer interpretacdo de desidia ou inércia por
parte destes 6rgaos técnicos.

2.1. Competéncia

A Constituicdo da Republica estabelece, no art. 30, incisos | e VIII, e 182, que
compete aos Municipios legislar sobre assuntos de interesse local e promover o
adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupacéo do solo urbano.

A proposicdo também guarda consonancia com a politica de desenvolvimento
urbano, prevista no art. 182% da Constituicdo Federal, a qual deve ser executada
pelo Poder Publico Municipal conforme diretrizes gerais fixadas em lei.

A Lei Orgéanica do municipio também prevé como sua a atribuicdo quanto ao
parcelamento do solo, sen&o vejamos:

Art. 19. O Municipio goza de autonomia: (...)

VI — promover no que couber adequado ordenamento territorial
mediante planejamento e controle do uso, parcelamento e da ocupacéo
do solo urbano; (...) (grifo nosso).

No que tange a iniciativa, a matéria versa sobre ordenamento territorial,
planejamento urbano e exercicio do poder de policia administrativa, sendo legitima a
iniciativa do Chefe do Poder Executivo, especialmente quando envolve atribui¢cdes
administrativas, definicdo de procedimentos e atuacdo de 6rgdos da Administracdo
Publica.

Dessa forma, ndo se verifica vicio de iniciativa ou de competéncia no Projeto ora
analisado.

2.2. Da Constitucionalidade Material

Sob o prisma da constitucionalidade material, a proposi¢do legislativa revela-se
compativel com a ordem constitucional vigente, porquanto se harmoniza com o0s
principios estruturantes que regem a politica urbana e a tutela da propriedade no

! Art. 30. Compete aos Municipios:

I - legislar sobre assuntos de interesse local; (...)

VIII - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupagéo do solo urbano; (...)

2 Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal, conforme diretrizes
gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir
0 bem- estar de seus habitantes. (Regulamento) (Vide Lei n® 13.311, de 11 de julho de 2016).
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ordenamento juridico patrio.

Com efeito, o Projeto de Lei encontra fundamento direto no art. 5°, inciso XXII1°, da
Constituicdo Federal, ao assegurar a observancia da fung¢édo social da propriedade,
principio constitucional que visa a garantia do bem-estar de seus habitantes,
mediante adequado planejamento territorial sem, contudo, prejudicar a propriedade

privada.

A disciplina do parcelamento, uso e ocupacdo do solo urbano, que engloba a
instituicdo de novas modalidades de empreendimentos imobiliarios como os
condominios de lotes, insere-se, de fato, na esfera de atribuicbes municipais, em
conformidade com o artigo 182 da Carta Magna e com o0s preceitos do Estatuto da
Cidade (Lei n® 10.257/2001).

Nesse sentido, o artigo 1.358-A do Cadigo Civil, com a redacgdo conferida pela Lei n°
13.465/2017, reconhece expressamente a figura do condominio de lotes, o qual se
caracteriza pela coexisténcia de areas de propriedade exclusiva e de areas de
propriedade comum, equiparando-o, no que couber, ao condominio edilicio e ao
regime de incorporacdes imobiliarias.

Essa previsdo legal federal constitui um importante suporte para que 0s entes
municipais procedam a regulamentacdo especifica da matéria, detalhando os
parametros necessarios para a sua efetiva implantacéo, objetivo este que o Projeto
de Lei Complementar em apreco busca atingir.

A conformidade do Projeto de Lei Complementar com a ordem constitucional e legal
vigente é afirmada pela sua consonancia com as diretrizes gerais estabelecidas no
Estatuto da Cidade. O inciso lll, alinea "a", do artigo 4° da Lei n° 10.257/2001, por
exemplo, elenca o plano diretor e a disciplina do parcelamento, uso e ocupacgéo do
solo como instrumentos fundamentais do planejamento e da gestdo do
desenvolvimento urbano, o que valida a iniciativa municipal de detalhar tais
aspectos.

Ademais, o artigo 42-B do mesmo diploma legal preconiza a necessidade de um
projeto especifico para a ampliagcdo do perimetro urbano, o qual deve contemplar
diretrizes para infraestrutura, parametros de parcelamento, uso e ocupacédo do solo,
entre outros elementos. Embora o presente projeto verse sobre condominios rurais
de lotes, sua intrinseca relacdo com a urbanizacdo e a ocupacao do solo exige a

% Art. 5° Todos s&o iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos
estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes: (...)

XXIII - a propriedade atendera a sua fungdo social; (...).
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observancia a tais preceitos.

A disciplina normativa proposta também se mostra consentanea com a legislacéo
infraconstitucional aplicavel, notadamente com o Cdédigo Florestal (Lei n°
12.651/2012), ao resguardar areas de preservacao permanente e de reserva legal.

O artigo 19 da Lei n® 12.651/2012, conhecida como Cédigo Florestal, dispde que a
insercdo de um imovel rural em perimetro urbano ndo exime o proprietario da
obrigacdo de manter a Reserva Legal, a menos que ocorra o0 registro do
parcelamento do solo para fins urbanos, devidamente aprovado segundo a
legislacdo especifica e as diretrizes do plano diretor.

A insercdo de areas rurais em perimetro urbano ou sua destinacdo para fins
residenciais ndo exime o proprietario ou possuidor da obrigacdo de preservar a
Reserva Legal, a qual somente se extingue mediante o registro do parcelamento do
solo para fins urbanos, devidamente aprovado em conformidade com as diretrizes
do plano diretor.

O art. 16 da Lei n° 12.651/2012, ao permitir a instituicdo de Reserva Legal em
regime de condominio ou coletiva, apresenta uma perspectiva relevante para a
gestado desses empreendimentos.

A proposicdo em questdo deve, outrossim, estar em consonancia com 0s requisitos
pertinentes a projetos em areas rurais, tal como estatuidos pelo Estatuto da Terra
(Lei n°® 4.504/1964). O art. 36 desse diploma legal pormenoriza os elementos que
devem compor projetos para regides geoecondmicas ou grupos de imdveis rurais,
incluindo levantamentos socioeconémicos, caracterizacao da exploracdo econdémica,
obras de infraestrutura, 6rgdos de defesa econdmica, custos de investimentos,
servigos essenciais, proje¢cédo de renda familiar e colaboragéo publico-privada.

O PLC prevé de forma pormenorizada todos os requisitos impostos na legislacdo
federal, abarcando a necessidade de areas verdes, areas publicas, redes de esgoto,
abastecimento de agua, energia elétrica, iluminacdo das vias comuns, rede de
drenagem pluvial, vias urbanas internas de comunicac¢ao, muros, e demais obras de
infraestrutura.

2.3 — Da Adequacdo do Projeto de Lei Complementar ao Plano Diretor
Municipal e a Legislacdo Urbanistica e Agréria Vigente

A adequacdo do Projeto de Lei Complementar n°® 002/2026 ao Plano Diretor
Municipal de Alfredo Chaves constitui um pilar fundamental para a sua validade
juridica e efetividade. O Plano Diretor, por ser o instrumento primordial do
planejamento territorial e urbanistico, nos termos do art. 42 da Lei n°® 10.257/2001,
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estabelece as diretrizes mestras para o desenvolvimento do Municipio.

Consequentemente, a proposicdo em analise deve harmonizar-se intrinsecamente
com as disposicdes do plano vigente, especialmente no que se refere a classificagdo
de zoneamento das areas rurais designadas para a implantacdo de Condominios
Rurais de Lotes, bem como aos parametros urbanisticos e ambientais que a ela se
aplicam.

A previsao de instituicdo de Zona de Urbanizacao Especifica (ZUE) por meio de lei
em sentido formal reforca a observancia do principio da legalidade e assegura o
devido controle legislativo sobre a expansédo urbana, em consonancia com o Plano
Diretor Municipal, evitando-se a ocupacédo desordenada do territério e promovendo-
se a compatibilizacdo entre desenvolvimento econdmico, ordenamento territorial e
sustentabilidade ambiental.

A expansdo do perimetro urbano imp8e a observancia rigorosa do art. 42-B do
Estatuto da Cidade. Tal dispositivo legal exige a elaboracdo de um projeto especifico
que delimite o novo perimetro, identifique &reas com restricbes a urbanizacgéo,
estabeleca diretrizes para a infraestrutura necessaria, defina parametros para
parcelamento, uso e ocupacao do solo, entre outras disposi¢coes.

Cumpre esclarecer que atualmente o Plano Diretor Municipal de Alfredo Chaves néo
h& previsdo de Zona de Urbanizagdo Especifica (ZUE). Todavia, a propria lei em
apreco prevé que a ZUE serd instituida por lei especifica, conforme dispde o
paragrafo Unico do artigo 4° do PLC em apreco.

A aprovacao de projetos de parcelamento do solo, mesmo que sob a modalidade de
condominio de lotes em érea rural, demanda o estrito cumprimento das normas de
urbanizacédo e infraestrutura. Insta salientar que o local onde ocorrera o loteamento
perderd a caracteristica de imével rural, conforme disposi¢des do PLC.

Ademais, a proépria lei traz inimeras proibigdes quanto as areas que ndo podem ser
instaladas a ZUE, o que auxilia na delimitagéo das zonas.

O art. 49 do Estatuto da Cidade estabelece prazos para a emissédo de diretrizes,
aprovacao de projetos e conclusédo de obras, os quais deverdo ser rigorosamente
observados pelo Poder Publico Municipal.

A caréncia de um Plano Diretor municipal abrangente ou a inexisténcia de
regulamentacdo especifica no Municipio podem gerar incertezas juridicas na
aplicacdo do Projeto de Lei Complementar, tornando imperativa sua articulacdo
harmdnica com a legislagédo urbanistica e ambiental vigente.
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2.4- Da Previsdo de Mecanismos de Fiscalizacao

A efetiva implantacdo e o subsequente funcionamento dos Condominios Rurais de
Lotes exigem, inequivocamente, a previsdo de mecanismos de fiscalizagdo e
controle claros e eficazes por parte da Administracdo Publica Municipal. A auséncia
de tais instrumentos pode ensejar o descumprimento das normas urbanisticas,
ambientais e de infraestrutura, resultando em inseguranca juridica e potenciais
conflitos entre os condéminos.

No que concerne especificamente a loteamentos rurais, o Art. 61 da Lei n°
4.504/1964 (Estatuto da Terra) impde obrigacdes minimas as empresas
colonizadoras. Este dispositivo legal, ao detalhar as responsabilidades da empresa
colonizadora e a necessidade de fiscalizacdo por 6rgdos publicos, evidencia a
importancia do controle estatal em empreendimentos que impactam o0
desenvolvimento rural e a qualidade de vida de seus habitantes.

O Projeto de Lei Complementar n° 002/2026 detalha os requisitos para a aprovacao
e o licenciamento da implantacdo dos condominios, estabelecendo ndo apenas
autorizacdo da prefeitura, mas também de 6rgdos federais como, por exemplo,
INCRA, IDAF e AGERH.

A instituicdo de uma Comisséo de Analise de Projetos Técnicos, conforme previsto
na proposicao, representa um avanco significativo, contribuindo para uma anélise
técnica do projeto apresentado.

A redacédo do projeto de lei, ao prever a aplicacdo subsidiaria do Codigo Municipal
de Meio Ambiente e do Cédigo de Obras e Edificacdes, ja sinaliza a existéncia de
instrumentos de controle durante a implantacdo do empreendimento. Todavia, a
especificacdo de como tais codigos serdo aplicados aos Condominios Rurais de
Lotes, e qual o papel do Poder Executivo e de suas instancias na fiscalizacdo das
areas comuns, da infraestrutura, da gestdo de residuos e das construcdes
individuais, constitui um ponto que merece atencdo aprofundada para assegurar a
efetividade da norma.

A regulamentacdo por decreto, prevista nas disposi¢cdes finais, pode configurar o
instrumento juridico apropriado para o detalhamento dessas atribuicdes e dos
procedimentos de fiscalizagéo.

3. DA TECNICA LEGISLATIVA

O texto do projeto apresenta estrutura formal adequada, atendendo em geral aos
requisitos de clareza e separacao logica previstos na Lei Complementar n° 95/1998.
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Cumpre observar que no art. 15 indica a necessidade de cercamento dos
condominios com muros e unidades arbdéreas com a especificagao “fachada ativa”.
Todavia, verifica-se que a redagdo estd incorreta, pois trata-se de um conceito
urbanistico onde o térreo de edificios (geralmente residenciais) é ocupado por
comeércios ou servicos com acesso direto a calgcada, sem muros ou recuos
excessivos. Diante disso, sugiro a alteragao do termo para “fachada viva”.

Ademais inUmeros artigos aparecem com incisos iniciando-se em letras maidsculas,
guando deveriam ter letras minusculas.

4. ASPECTOS CONTABEIS E ORCAMENTARIOS

A analise contabil, orcamentaria e financeira verifica que o Projeto de Lei
Complementar n° 002/2026 possui natureza predominantemente normativa e
regulatoria, tendo por objetivo disciplinar a implantacdo de Condominios Rurais de
Lotes no Municipio de Alfredo Chaves, estabelecendo critérios urbanisticos,
ambientais, administrativos e tributarios aplicaveis aos empreendimentos.

Verifica-se que a proposi¢cdo nado cria, de forma imediata, despesa obrigatéria de
carater continuado para o Municipio, tampouco implica aumento direto de gastos
com pessoal ou criacdo de estrutura administrativa permanente remunerada,
considerando que a Comissdo de Analise de Projetos Técnicos de Condominio
Rural de Lotes sera composta, preferencialmente, por servidores efetivos ja
integrantes do quadro municipal, sem previsdo de gratificacdo ou vantagem
pecuniaria adicional.

Observa-se, ainda, que o0 projeto atribui ao empreendedor privado a
responsabilidade integral pela execucgéo, implantagdo, manutencdo e custeio das
obras de infraestrutura interna dos empreendimentos, incluindo sistemas de
abastecimento de agua, drenagem, iluminagdo, pavimentacdo, esgotamento
sanitario, areas comuns e demais equipamentos necessarios, nao transferindo tais
encargos financeiros ao Poder Publico Municipal.

Sob o aspecto tributario, a proposicdo promove alteracbes no Coédigo Tributario
Municipal, especialmente quanto a incidéncia de taxas relacionadas ao exercicio do
poder administrativo sobre obras, licenciamentos, aprovacdes e fiscalizacbes dos
empreendimentos, podendo, inclusive, gerar incremento indireto de arrecadacao
municipal decorrente da regularizacdo e tributacdo das unidades autbnomas
instituidas.

Nesse contexto, verifica-se que a regulamentacdo proposta possui potencial de
incremento da arrecadacdo municipal, tanto pela ampliacdo da base tributaria
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imobiliaria decorrente da instituicdo de unidades autbnomas, quanto pela incidéncia
de taxas relacionadas as atividades de analise, aprovacédo, licenciamento e
fiscalizagdo dos empreendimentos previstos na proposicao.

Sob a otica fiscal, o possivel incremento de receitas podera contribuir para o
fortalecimento da capacidade financeira do Municipio, ampliando a disponibilidade
de recursos para investimentos em infraestrutura, ordenamento territorial, politicas
ambientais, saude, educacdo e aperfeicoamento dos servicos publicos municipais,
observadas as diretrizes orcamentérias e os limites legais aplicaveis.

Dessa forma, sob o enfoque estritamente contabil, orcamentario e financeiro,

conclui-se que ndo ha O&bices a tramitagdo e aprovacdo do Projeto de Lei
Complementar n® 002/2026.

5- CONCLUSAO

Diante da analise conjunta dos aspectos juridicos, contabeis, orcamentarios e
fiscais, conclui-se que o Projeto de Lei Complementar do Legislativo n°® 002/2026
configura-se, em sua esséncia, como um instrumento normativo pertinente para
sanar a lacuna legislativa e disciplinar o parcelamento do solo rural para fins
residenciais.

A proposicédo, em sua estrutura e conteddo geral, demonstra aderéncia a legislacao
federal aplicavel, em especial ao Codigo Civil, ao Estatuto da Cidade e ao Cddigo
Florestal, ao reconhecer a figura do condominio de lotes e ao estabelecer diretrizes
para sua implementacdo. O projeto busca, de maneira tecnicamente adequada,
conciliar o desenvolvimento urbano com a prote¢cdo ambiental e a ordem juridica.

Verifica-se, ainda, que o projeto estabelece critérios técnicos minimos para
implantagdo, aprovagdo, licenciamento, fiscalizagdo e execugdo dos
empreendimentos, prevendo mecanismos de controle urbanistico e ambiental,
definicdo de responsabilidades do empreendedor e instrumentos voltados a
preservacao do interesse publico.

Sob o0 aspecto contabil, orcamentario e financeiro, ndo se identificam impactos
imediatos capazes de comprometer o equilibrio das contas publicas, considerando
que os custos de implantacdo e manutencgéo da infraestrutura interna permanecerao
sob responsabilidade do empreendedor e dos condéminos. Ademais, a proposi¢cao
possui potencial de incremento da arrecadacao municipal, decorrente da ampliacéao
da base tributaria e da incidéncia de taxas administrativas relacionadas aos
procedimentos de aprovacao, licenciamento e fiscalizacao.
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Dessa forma, ressalvadas os ajustes de técnica legislativa, opina-se pela regular
tramitacdo do Projeto de Lei Complementar n°® 002/2026, cabendo ao Plenario da
Céamara Municipal a analise do mérito administrativo e legislativo da matéria.

Este é o parecer, salvo melhor juizo.

Alfredo Chaves (ES), 13 de maio de 2026.

Adriana Peterle
Procuradora Legislativa
Matricula 119

Débora Fonseca Goncalo Neves Fabiano
Contadora
Matricula 118
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