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LEI COMPLEMENTAR N° 30/2023

DISPOE SOBRE O CHACREAMENTO
EM ZONA DE URBANIZACAO
ESPECIFICA (ZUE) NO MUNICIPIO
DE SAO JOSE DO CALCADO E DA
OUTRAS PROVIDENCIAS.

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE SAO JOSE DO CALCADO, Estado do
Espirito Santo, no uso de suas atribuicGes legais, faz saber que a Camara Municipal
APROVOU ¢ ele SANCIONA 2 seguinte Lex:

CAPITULO I
DISPOSICOES PRELIMINARES
Art. 1°. Esta Lei dispbe sobte o chacreamento em Zona de Utbanizagio Especifica

(ZUEC) no Municipio de Sio José do Calgado e da outras providéncias.

Art, 2°, Para efeitos desta Lei, a expressio chacreamento refere-se ao fracionamento
especial do solo utbano, em Zona de Utbanizagio Especifica para Chacreamento — ZUEC
-, com destinacio residencial ou de lazet, ficando proibidas as atividades produtivas de

qualquer natureza.

Parigrafo tnico. Excepcionalmente, poderd a municipalidade autorizar a destinacio
comercial nos chacreamentos, de modo a possibilitar a instalacio de hotéis, pousadas,

restaurantes e congeneres.

Art. 3°, A implantacio de chacreamento no Municipio de Sao José do Calgado sera feita de
forma fechada, necessariamente implantada na modalidade de condominio de lotes, € a
gleba de terra, subdividida em unidades auténomas de propriedade exclusiva dos futuros

adquitentes, obtigatoriamente fechado e organizado através de convecgio de condo i

cujas vias e dreas comuns sio partes integrantes do condominio, nos termos das
Federais n° 4.591/64, n° 6.766/79 (naquelas normas pertinentes ao condominio de loi
n° 10.406/02 (Cédigo Civil brasileiro).
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§ 1° Os lotes integrantes do chacreamento, em quaisquer de suas modalidades,

terdio 4rea minima de 1.000 m? (mil metros quadrados).

§ 2°. O chacreamento estabelecido no cgput deste artigo somente poderd ser
implementado naquelas areas consideradas pela Prefeitura Municipal de Sio
José do Calgado como sendo uma Zona de Urbanizagio Especifica pata
Chacreamento — ZUEC -, nos tetmos do artigo 27 desta Lei, vedada, em

qualquer hipotese, sua implementagio na zona rural.

CAPITULOII
DISPOSICOES GERAIS

Att. 4°. O regime que regulari o fracionamento de areas com destinacio 3 implantacio de
chactreamentos, tanto em suas relacoes internas como em suas relagoes com o Municipio, é
o estabelecido nesta Lei e, no que coubet, na Lei Municipal n°® 1.508/2008 e nas Lets

Federais n° 4.591/64, n° 6.766/79 e n° 10.406,/02 (Codigo Civil brasileiro).

Patagtafo tmico. Nos chacreamentos fechados (condominio de lotes), as areas de uso
comum, como as vias, calcadas, espagos livres de uso comum serio de proptiedade comum

a todos os condéminos.

Ast. 5°. O bnus da implantagio e execugio dos projetos urbanistico e ambiental de
fracionamento especial do solo utbano pata fins de chacreamento, bem como 2
constituicio do condominio de lotes ¢ de total responsabilidade do empreendedor.

Art. 6°. Os chacreamentos setdo aprovados por decteto do Poder Executivo Municipal.

Art. 7°. Nio sera permitido o chacreamento:

I — em terrenos baixos e alagadicos sujeitos a inundagoes;
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II — em terrenos que tenham sido atertados com material nocivo 4 saude

puablica;

III — em terrenos com declividade igual ou supesior a 30% {trinta por cento),
salvo se atendidas as exigéncias especificas das autoridades competentes;

IV — em terrenos julgados impréprios para edificagao ou inconvenientes para
habitagao;

V — em #reas que oferecam riscos geologicos, ou que provoquem danos
ambientais, assoreamentos € vogOrocas;

VI — em areas de preservagao permanentes ¢ ireas de reservas legais
registradas;

VII — em 4reas onde a poluicio impega condicGes sanitirias suportiveis, até a
sua correcio;

VIII ~ em 4reas sem condicoes de acesso por via oficial e/ou sem

infraestrutura adequada.

Ast. 8. Os chacreamentos devetio atender, pelo menos, aos seguintes requisitos
urbanisticos;
T — as ruas ou vias de acesso devetdo possuir, pelo menos, 7 m (sete metros} de
faixa de rolamento, podendo set reservado 1 m (um metro) de cada lado da via
para a construgio de calgadas;
II — reservat uma faixa de 3 m (trés metros) non aedifinadi de cada lateral das
faixas de dominio publico, no caso de vias locas, e respeitando 2 legislacio
especifica no caso de rodovias estaduais; -
Tl — as saidas individuais de cada lote nio poderio ter acesso direto as
rodovias, devendo, neste caso, a circulagiao ocorret através de vias locais;
TV — vias abertas e sinalizadas, com faixa de dominio ¢ declivid;a.de maxima
estabelecida na legislagio vigente que dispde sobre sistema vidrio;
V — demarcaciio dos logradoutos, quadras ¢ lotes;
VI — contencio de encostas, se necessitio, instalada mediante projeto

especifico sob responsabilidade técpica de profissional habilitado;

VII — obras de escoamento de aguas pluviais compreendendo as galerias, boca
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acessorios, além de outros que se fizerem necessarios, de forma a garantir a

preservacio do solo e do ambiente;

VIII — garantir acesso 2 dgua potavel através da instalagao de pocos artesianos,
além de caixas dagua ¢ redes de distribuicio suficientes para atender a cada
lote;

IX — estruturas coletoras de esgoto mediante dispositivos previstos nas
Normas Brasileitas de Regulacio, conforme projeto aprovado pelo Municipio;
X - implantagio de rede de energia elétrica publica e domiciliar, conforme
projeto aptovado pela EDP Espitito Santo, ou projeto energético sustentavel
em conformidade com a NBR;

XI — a coleta de lixo domiciliar serd de exclusiva tesponsabilidade dos
moradotes, que 2 encaminhara para os pontos de coleta aproptiados de facil

acesso 4 rede publica coletora de lixo.

Art. 9°. As Areas de Pteservagio Permanente deverdo ser cercadas ¢ identificadas

conforme padrio estabelecido pela Secretatia Municipal de Agricultura e Meio Ambiente.

Art. 10. As ruas ou vias de circulagio de qualquer chacreamento deverio articular-se com
as vias adjacentes oficiais, existentes ou projetadas, harmonizar-se com a topografia local e

atender is demais disposicdes desta Lei e as estabelecidas em legislagio propria.

Art. 11. As edificacdes em cada lote integrante do chacreamento serao exclusivamente
unifamiliares, com até 2 (dois) pavimentos e deverio seguir, 20 menos, as seguintes

ditetrizes:
[ — taxa de ocupacio maxima de 50% (cinquenta pot cento);

11 — afastamentos minimos, em relagio i construcao, sendo recuo frontal de
500m (cinco metros), medidos a pattir do alinhamento do imédvel e recqo
minimo de 3,00 (trés metros) em relacio as demais divisas, nos termos do

1.303, da Lei Federal n° 10.406/02 (Codigo Clvll brasﬂekro)
\G\
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CAPITULO III
DISPOSICOES ESPECIFICAS

SECAO1
DOS CHACREAMENTOS FECHADOS

Art. 12. Os chacreamentos fechados serao implantados como condominio de lotes,
devendo seguir as disposigoes contidas nas Leis Federais n® 4.591/64, n° 6.766/79

(naquelas notmas pertinentes ao condominio de lotes) e n° 10.406/02 (Codigo Civil

brasileiro).

Art. 13. As relagdes entre os condominos dos chacreamentos fechados regular-se-do pelas
disposigdes previstas nas Teis Dederais n° 4.591/64 e n° 10.406/02 (Codigo Civil

brasileiro).

Art. 1. Para implantagio dos chacreamentos fechados, deverio ser obedecidos 20s

seguintes requisitos:

I — as vias de acesso que compotio os chacreamentos fechados deverdo ser de
aso estritamente local, com faixa de rolamento minima de 7,00m (sete metros),
dos quais poderd set teservado 1 m (um metro) de cada lado paraa construgao
de calcadas, sendo certo que, em nenhuma hipétese, tais vias pertencerao a
malha viatia do Municipio, nem poderdo tampouco prejudicar os moradores
vizinhos aos condominios, de modo a impedir a passagem pata 2CESSO 2S 5UAS
propriedades, as suas moradias ou aos seus estabelecimentos cometcials €

industriais;

II — o perimetro do chacreamento fechado deverd ser totalmente fechado,

podendo-se ufilizar pata este fim as cetcas vivas, (Muros, Cercasjp

/.
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Art. 15, A implantagio do chacreamento fechado nio podera interromper o sistema vidrio

existente ou inviabilizat a implantagio de vias planejadas, constantes do Mapa do Sistema
Viitio bem como impedir o acesso publico a bens de dominio da Uniio, Estado ou

Municipio.

Art. 16. O chacreamento fechado dever, obrigatoriamente, garantir a concessio de

setvidio para passagem de dguas pluviais por parte de todo o condominio.

Art. 17. O responsavel pelo chacreamento fechado fica obrigado a apresentar perante a
Secretatia Municipal de Transportes, Obtas e Servigos Utbanos e a Secretaria Municipal de
Agricultura e Meio Ambiente uma copia da Convengio de Condominio registrada no

Oficio de Registro de Iméveis competente, contendo:

I — a proibigio da execugio de atividade econémicas a qualquer condémino

dentro do condominio;

II — especificacio de todas as servidGes aparentes ou nio que incidam sobre o

condominio;

1II — todas as obtigagdes legais e contratuais do chacreamento, respondendo

cada condémino proporcionalmente & 4rea de seu lote;

IV — dispositivo sobte controle da qualidade da 4gua para o consumo humano,
com analise laboratorial semestral, conforme Portaria n°® 2.914/2011, do
Ministétio da Saude.
CAPITULO IV
DO PROJETO DE CHACREAMENTO

Art. 18. O projeto de implantacio de chacreamento deveri obedecer as direttizes previstas

nesta Lei, mediante a apresentagio dos seguintes documentos:

I — requerimento, em duas vias, para 0 c WY ok 1@
U
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T1 — certiddo negativa de débitos municipal, estadual e federal;

IIT - cettidio de inteito teor da matricula imobiliatia, expedida pelo Oficio do

Registro de Iméveis da Comarca, h4, no maximo, 30 (trinta) dias;

IV — localizagio da gleba com amatragdo através de coordenadas dos vértices
definidores dos limites do imével rural georreferenciada ao sistema geodésico
brasileiro, com indicagio da proximidade entre o petimetro do chacreamento e a

4rea de expansio utbana mais proxima;

V - levantamento planialtimétrico, em 2 (duas) vias, sendo uma impressa e a outra

em arquivo DWG, contendo:

a) as divisas da gleba a ser chacreada, com demarcagio do perimetro, indicagio
de todos os confrontantes, Angulos, cotas, referéncia de norte (RN), contendo
descrigio constante no documento de proptiedade;

b) curvas de nivel de metro e bacia de contengio;

¢) localizagio de cursos d’agua, 4reas de ptesetvacdo permanente, areas verdes,
bosques, arvotes frondosas isoladas, construcdes € demais elementos fisicos

naturais e attificiais existentes na gleba.

VI - projeto utbanistico conforme diretrizes, em 3 (trés) vias, devidamente
assinadas pelo profissional responsivel, na escala de 1:1000 e uma copia digital em
CD com arquivos do tipo “PDF” {memorial e cronogramas) € “DWG” (desenhos),

rotulado, identificado € com a informacio da versao dos arquivos, contendo ainda:

a) a subdivisio das quadras em lotes, com as respectivas dimensdes,

numeracio, cotas lineares e de nivel e dngulos;
b) sistema de vias de circulagio com a respectiva hierarquia em confo

com o sistema viaro;
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c) as dimensdes lincares ¢ angulares do projeto, com tais, cordas, arcos, pontos
de tangéncia e angulos centrais das vias;

d) os perfis longitudinais e transverais de todas as vias de circulagdo, dreas
verdes e areas de preservagio permanente, com indicacio da porcentagem de
inclinacio e cotas de nivel, na escala de 1:500;

¢) a indicagio dos marcos de alinhamento e nivelamento localizados nos
4ngulos de curvas e vias projetadas;

f) a indicagio em planta na escala de 1:1000, e petfis de todas as linhas de
escoamento das 4guas pluviais na escala de 1:500;

g) os detalhes dos angulos, petfis e outros necessarios 4 implantagio do

projeto.

VII — memotial desctitivo e cronograma de execucio das obras;

VIIT — ART registrada no 6rgio competente, da responsabi]idade técnica do autor

do projeto;

X — comprovante de pagamento de taxas e emolumentos sobre o patcelamento do
solo, que serdo calculados pela municipalidade tomando-se por base idénticos
parimetros aplicados a0 parcelamento do solo urbano;

X - projeto de abastecimento de 4gua ¢ respectiva ART;

X1 — projeto de coleta ¢ destinacio final de esgoto € respectiva ART;

Y11 - minuta da convengio de condomminio, contendo:

a) a projecio do sistema de vias de circulacio articuladas com as vias adjacentgs

oficiais, existentes ou projetadas, € harmonizadas com a topografia local
conformidade comn as normas de sistema viario;
b) as dimensdes minimas dos lotes e das quadras;

¢) o tipo de pavimentagao a set usado nas vias;

d) a localizaciio ¢ identificagao da rede de abgs%ﬁmg{lto de agua
. ﬂo e
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e) a localizagio da estacio de tratamento de esgoto ou da Jocalizagio das

fossas;

f) as faixas de protegao das dguas cotrentes, cursos d’agua, € dormentes dos
mananciais;

g) as faixas de dominio publico de protegio de estradas, rodovias e linhas de

transmissoes de energia;

Paragrafo Gnico. Todos os documentos, relatorios, desenhos e plantas deverio set
assinados pelo proptietatio ou representante legal e por profissional legalmente habilidade

pata os projetos, com as respectivas Anotagdes de Responsabilidade Técnica — ARTs.

Art. 19. O projeto de implantagio de chacreamento sera analisado pela Secretaria Municipal

de Transportes, Obras ¢ Setrvigos Utbanos, no prazo maximo de 60 (sessenta) dias.

§ 1°. O parecer técnico acerca da viabilidade do empreendimento devera set

fundamentado e especificar, item a item, 0s aspectos exigidos nesta Lel.

§ 2°, Vetificada alguma desconformidade, o projeto serd devolvido ao autot,

pata as devidas alteracoes e corregoes.

CAPITULOV
DA TRANSFORMAGAO DA AREA E DA CARACTERIZACAO EM ZONA DE
URBANIZACAO ESPECIFICA '

Arst. 20. Aprovado o projeto de chacteamento, o Poder Executivo baixatd, no prazo
(trinta) dias, o Decreto Municipal transformando a drea correspondente em

Especifica para Chacreamento — ZEUC.
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§ 1°. No prazo de 10 (dez) dias ap6s a publicacio do Decreto previsto no igput

deste artigo, deveta o interessado protocolar o pedido de descaracterizagio da

destinacio tural do imével junto ao Oficio do Registro de Iméveis competente.

§ 2°. A transformagio ¢ reversivel, nos termos desta Lei.

Art. 21. No prazo de 30 (trinta) dias apos a descaractetizacio da destinagio do imdvel,
deverd o projeto de chacreamento ser protocolado no Oficio do Registro de Imoveis
competente, sob pena de caducidade da aprovagio do projeto e imediata reversio da area a

condicio anterior 3 declaragio de Zona Urbana Especifica.

§ 1°. O proprietatio deverd comprovar 4 municipalidade, em até 5 (cinco) dias, o referido

protocolo do projeto do chacreamento na serventia imobilidria competente.

§ 2°. O proprietario deverd comprovar 2 municipalidade, ainda, a regularidade registral do
empreendimento, o que deverd ser feito em até 5 (cinco) dias apés o registro do
chacreamento, através de certidio de inteiro teor da matricula do imével em que o registro

do empreendimento fora praticado.

CAPITULO VI
DO ALVARA DE LICENCA PARA EXECUCAO DE OBRAS

Art. 22. Para emissio do alvari de licenca para execucio das obras, o empreendedor devera
apresentar a0 Municipio as garantias previstas na legislacdo de regéncia, especialmente na
Lei Municipal n® 759, de 28 de abril de 1992.

Art. 23. O empreendedor firmar, ainda, Termos de Obtigagoes de Empreendedor, por
meio do qual se obrigati a executat o projeto aprovado sem qualquer alteragio, obrigando-

se, ainda, a:

I — executar is proprias custas, no prazo fixado pela Prefeitura Municipal (¢
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6.766/79, incluindo a constituicio e formagio de area verde e de 4rea de

preservagio permanente, quando for a hipotese;

I - fazer constar em todos os documentos de compra € venda, além das
exigéncias previstas na legislagio de regéncia, a condigio de que os lotes
integrantes do chacreamento sé poderio receber construgao depois de

concluidas as obras previstas no inciso anterior deste artigo;

I — iniciar a venda dos lotes somente apds o registro do projeto de

chacreamento na serventia imobilidria competente, nos termos desta Lel;

Art. 24. O alvaré de execugio somente serd expedido apos a comprovagio do registro do
projeto de chacreamento junto 20 Oficio do Registro de Imédveis competente e desde que
sejam efetivadas as garantias e assinado o Termo de Obrigacdes de Empreendedor previsto

no artigo 23 desta Lei.

CAPITULO VII
DAS PENALIDADES

Art. 25. O projeto de chacreamento nao executado no prazo previsto na lei Federal n®
6.766, de 19 de dezembro de 1979, importard na reversio da irea transformada em Zona
de Urbanizacio Especifica para Chacreamento — 7UEC - em gleba rural, caducando todas

as autotizacdes e alvards expedidos.

Art. 26. As obras de implantagio dos chacreamentos executados sem a aprovagio da
Prefeitura Municipal de Sio José do Calgado serio considerados clandestinos, o que

ensejard o embar-go imediato das mesmas.

Art. 27. Em caso de chacreamentos clandestinos, sem prejuizo da intetdicdo toty
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Il — multa no valor de 5 (cinco) UFMS]JC, em caso de descumptimento da

interdicao.

Paragrafo unico. A regulatizagio do empreendimento ndo exime O empreendedor da

obrigagio de quitar as multas.

Art. 28. Os chacreamentos clandestinos somente poderio retorpar suas obras apds 2

quitagio das multas € da regulatizagio das licengas junto 2 Prefeitura Municipal de Sio José
do Calcado.

Art. 29. No caso das obras de implantagao de chacreamentos que nao cumptirem todas as
exigéncias desta Lei, bem como as obrigagoes assumidas pelo projeto aprovado pela
Prefeitura Municipal de Sao José do Calgado serio considerados irregulates, o que ensejard

em notificagio de seu proptietario para a imediata patalisagio das obras.

Art. 30. Em caso de chacteamentos irregulares, sem prejuizo da interdigio total do
empreendimento, inclusive as respectivas vendas dos lotes, o empteendedor serd multado,
na seguinte forma:

I — multa no valor de 40 (quatenta) UFMSJC;

Il — multa diria no valor de 5 (cinco) UFMSJC, em caso de descumprimento
da interdicdo.

Paragrafo unico. A regulaizacio do empreendimento nao exime o empreendedot da

obrigacio de quitar as multas.

Art. 31. Os chacreamentos irregulates somente poderio retornat suas obtas apos 2
das multas, a adequagio a0s termos desta Lei e 208 coOMPromissos assumido?

projeto aprovado pela Prefeitura Municipal de Sdo José do Calcado.

puplicagad OficRear?
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Art. 32. A nio conclusio da totalidade das obras de implantagio dos chacreamentos dentro
do prazo de validade fixado no alvard de execugio sujeita o empreendedot a0 pagamento

de multa no valot de 40 (quarenta) UFMSJC por més, até que as obras sejam concluidas.

Art. 33, Os valores das penalidades pecunidrias instituidas por esta Lei sujeitat-se-30 2

cotrecdes, na forma prevista pela legisiagio municipal.
Art. 34. A multa niio paga dentro do prazo legal importard em inscrigio em divida ativa.

Art. 35. Os projetos cuja aprovagio tenha caducado, bem como aqueles para os quais tiver
havido reversio da 4rea i condicio de zoneamento anterior, nio podetio ser objeto de

novo pedido de aprovagio pelo prazo de 4 (quattro) anos.

Art. 36. Os proprietirios ou empreendedores de projetos nao executados ou cancelados
ficario impedidos de pleitear novo chacteamento, ainda que sobre outra area, pot um

ptazo de 5 (cinco) anos.

Art. 37. Constatado a qualquer tempo que as certiddes apresentadas como atuals nao
cotrespondiam 20s registros ¢ averbagdes cattoririas do tempo da sua apresentacgio, alem
das consequéncias penais cabivels, serdo consideradas insubsistentes as diretrizes expedidas
anteriormente, a decretacio de zona de urbanizacio especifica para chacreamento e as

aprovacdo subsequentes.

Parigrafo anico. Verificada a hipétese deste artigo, o projeto serd cancelado e as obras
imediatamente embargadas pela Secretaria Municipal de Transportes, Obras e Servicos
Utbanos, respondendo o empreendedot, com seus bens pessoais, pela indenizacio em

dobro dos valotes pagos pelos adquirentes, sem prejuizo da multa prevista nesta Lei.

CAPITULO VIII
DA ALIENACAO DOS LOTES INTEGRANTES DE CHACREAM
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Art. 38. A alienacio dos lotes integrantes de chacreamentos somente poderao ocorrer apos
o tegistro do tespectivo projeto no Oficio do Registro de Iméveis competente, devendo o

empreendedor observar as disposices pertinentes na Lei Federal n® 4.591/64.

Att. 39. O conttato particular de compra e venda, tampouco a escritura de compra e venda
registrada, autortizam o adquirente a construcio nos lotes antes do término das obras
impostas a0 empreendedor e consequente emissio de “Habite-se” ou documento
equivalente pela Prefeitura Municipal de Sdo José do Calcado certificando a conclusio do

empreendimento.

CAPITULO IX
DA REGULARIZACAO DOS CHACREAMENTOS IRREGULARES

Art, 40. Todos os fracionamentos do solo para fins de chacreamento, implementados na
zona rural do municipio de Sdo José do Calgado, preexistentes a esta Lei, terdo o prazo de
12 (doze) meses, contados da sua publicagio, para promover a regularizacdo junto a
Prefeitura Municipal, apresentando, para tanto, toda a documentagio que lhe for exigida

sob pena de serem tais empreendimentos considerados clandestinos.

Paragrafo Unico. A regulatizacio dos empreendimentos imobilidtios itregularmente
estabelecidos na zona rural, bem como as edificacoes nele existentes, seri feita atendendo-

se As exigéncias da legislacio apliciavel.

CAPITULO X
DAS DISPOSICOES FINAIS
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fracionamentos do solo implantados em zona rural do municipio de Sao José do Calgado

cujas coordenadas dos vértices definidores dos limites da gleba rural tenham sido
formalmente protocolizadas na Secretaria Municipal de Transportes, Obtas e Servigos

Utbanos.

Parigrafo tGnico. Decotrido o prazo de 5 (cinco) anos, sem manifestagio do
empreendedor ou do proprietirio na regularizagio da drea chacreada, a mesma serd
considerada, para todos os efeitos legais, como zonal rural, sujeitos os empreendedores as

sancdes civis e penais estabelecidas na legislagio vigente.

Art. 43. A Sccretaria Municipal de Transpottes, Obras e Servicos Utbanos resolvera

questSes técnicas omissas nesta lei, com a aplicagio subsididria da legislacio pertinente.

Art. 44. O Poder Executivo Municipal podeti regulamentar esta Lei através de ato
administrativo, no que julgar necessitio 2 ideal execugio e cumprimento das regras

dispostas na presente Lei.

Art. 45. Fsta Lei entra em vigor na data de sua publicacio, revogando as demais

disposices em contritio.

REGISTRE-SE, PUBLIQUE-SE, CUMPRA-SE.
Gabinete do Prefeito Municipal de Sdo José do C , Estado do Espirito Santo, aos
vinte e cinco (25) dias do més de outubro (10} ¢ dois mil e vinte e trés (2023).

PREFEIT(Q MUNICIPAL
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