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LEI COMPLEMENTAR N° 62/2025

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

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE $SAO JOSE DO CALCADO, Estado do Espirito
Santo, no uso de suas atribuicdes legais, faz saber que a Cimara Municipal APROVOU e cle
SANCIONA a seguinte Lei Complementat.

CAPITULO I
DISPOSICOES PRELIMINARES
Art. 1°. Iista Lei dispde sobre o chacreamento em Zona de Urbanizagio Especifica (ZUEC) no

Municipio de Sao José do Calgado e da outras providéncias.

Art. 2°. Para cfeitos desta Lei, a expressdo chacreamento refere-se ao fracionamento especial do
solo urbano, em Zona de Urbanizacio Especifica para Chacreamento — ZUEC -, com destinacao

residencial, comercial ou de lazer.

Art. 3°. A implantacio de chacreamento no Municipio de Sio José do Calgado sera feita de
forma fechada, implantada na modalidade de condominio de lotes, é a gleba de terra, subdividida
em unidades auténomas de propriedade exclusiva dos futuros adquirentes, fechado e organizado
através de conveccio de condominio, cujas vias e dreas comuns sao partes integrantes do
condominio, nos termos das Leis Federais n® 4.591/64, n° 6.766/79 (naquelas normas

pertinentes ao condominio de lotes) e n® 10.406/02 (Cédigo Civil brasileiro).

§ 1°. Os lotes integrantes do chacreamento, em quaisquer de suas modalidades, tey

area minima de 500 m? (quinhentos metros quadrados).
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§ 2° O chacreamento estabelecido no wpnt deste artigo somente podera ser
implementado naquelas areas consideradas pela Prefeitura Municipal de Sio José do
Calcado como sendo uma Zona de Urbaniza¢do Especifica para Chacreamento —
ZUEC -, nos termos do artigo 27 desta Lei, vedada, em qualquer hipotese, sua

implementacio na zona rural.

CAPITULO II
DISPOSICOES GERAIS

Art. 4°. O regime que regulard o fracionamento de dreas com destinacdo a implantacio de
chacreamento, tanto em suas relacdes internas como em suas relagdes com o Municipio, € o
estabelecido nesta Lei e, no que couber, na Lei Municipal n® 1.508/2008 e nas Leis Federais n®

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

Paragrafo unico. Nos chacreamentos fechados (condominio de lotes), as areas de uso comum,

como as vias, calcadas, espacos livres de uso comum serio de propriedade comum a todos os

condéminos.

Art. 5°. O o6nus da implantagio e execugio dos projetos urbanistico e ambiental de
fracionamento especial do solo urbano para fins de chacreamento, bem como a constituicio do

condominio de lotes é de total responsabilidade do empreendedor.

Art. 6°. Os chacreamentos serdo aprovados por decreto do Poder Executivo Municipal.

Art. 7°. Nio sera permitido o chacreamento:

[ — em terrenos baixos e alagadicos sujeitos a inundacdes;
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IV — em terrenos julgados improéprios para edificagio ou inconvenientes para
habitacio;

V — em 4reas que oferecam riscos geolégicos, ou que provoquem danos ambientais,
ASSOrEAMmeEntos € VOgorocas;

VI — em areas de preservagio permanentes e reas de reservas legais registradas;
VII- em éreas onde a poluigdo impega condigdes sanitirias suportaveis, até a sua

COTrecan;

Art. 8°. Os chacreamentos deverio atender, pelo menos, a0s seguintes requisitos urbanisticos;

1 — as ruas ou vias de acesso deverdo possuir, pelo menos, 7 m (sete metros) de faixa
de rolamento, podendo ser resetvado 1 m (um metro) de cada lado da via para a
construcao de calcadas;

I1 — reservar uma faixa de 3 m (trés metros) non aedifinadi de cada lateral das faixas
de dominio publico, no caso de vias locais, e respeitando a legislacio especifica no
caso de rodovias estaduais;

I11 — as saidas individuais de cada lote ndo poderio ter acesso direto as rodovias,
devendo, neste caso, a circulacio ocorrer através de vias locais;

1V — demarcacio dos logradouros, quadras ¢ lotes;

V — contencido de encostas, se necessario, instalada mediante projeto especifico sob
responsabilidade técnica de profissional habilitado;

VI — obras de escoamento de aguas pluviais compreendendo as galerias, bocas de
lobo, curvas de nivel, pogos de visita e respectivos acessorios, além de outros que se
fizerem necessarios, de forma a garantir a preservagao do solo e do ambiente;

VII — garantr acesso a agua potavel através da instalacido de pocos artesianos, além
de caixas d’agua e redes de distribuicdo suficientes para atender a cada lote;

VIIT — estruturas coletoras de esgoto mediante dispositivos previstos nas Nog

Brasileiras de Regulacio, conforme projeto aprovado pelo Municipio,
IX — implanta¢io de rede de energia elétrica publica e domiciliar, conforme
aprovado pela EDP Espirito Santo, ou projeto energético sustentd

conformidade com a NBR;

-
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X — a coleta de lixo domiciliar serd de exclusiva responsabilidade dos moradores,

que a encaminhard para os pontos de coleta apropriados de facil acesso a rede

publica coletora de lixo.

Art. 9°. As ruas ou vias de circulagio de qualquer chacreamento deverdo articular-se com as vias
adjacentes oficiais, existentes ou projetadas, harmonizar-se com a topografia local ¢ atender as

demais disposicoes desta Lei e as estabelecidas em legislacio proptia.

Art. 10. As edificacdes em cada lote integrante do chacreamento deverio seguir, 20 menos, as

seguintes diretrizes:
I — taxa de ocupacio maxima de 80% (oitenta por cento);

II — afastamentos minimos, em telacio a construgao, sendo recuo frontal de 3,00m
(trés metros), medidos a partir do alinhamento do imével, nos termos do art. 1.303,

da Lei Federal n° 10.406/02 (Cédigo Civil brasileiro);

CAPITULO III
DISPOSICOES ESPECIFICAS

SECAO I
DOS CHACREAMENTOS FECHADOS

Art. 11. Os chacteamentos fechados serio implantados como condominio de lotes, devendo
seguir as disposicoes contidas nas Leis Federais n® 4.591/64, n® 6.766/79 (naquelas normas

pertinentes ao condominio de lotes) e n® 10.406/02 (Cédigo Civil brasileiro).
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Paragrafo Unico. Quando se tratar de lotes com 4rea minima pata registro no cartorio de

registro de imoveis ¢ ou os adquirentes de lotes que nio atinjam 4rea minima de registro ¢ que
facam a compra conjunta de dois ou mais lotes, a Constituicio de Condominio de Lotes podera

ser substtuida por Fiscrituras Pdblicas de compra e venda com registro imobiliario.

Art. 13. Para implantacio dos chacreamentos fechados, deverio ser obedecidos aos seguintes

requisiros:

I — as vias de acesso que comporio os chacreamentos fechados deverio ser de uso
estritamente local, com faixa de rolamento minima de 7,00m (scte metros), dos quais
podera ser reservado 1 m (um metro) de cada lado para a construgio de calcadas,
sendo cetto que, em nenhuma hipétese, tais vias pertencerdo 4 malha viaria do
Municipio, nem poderio tampouco prejudicar os moradores vizinhos aos
condominios, de modo a impedir a passagem para acesso as suas propriedades, as

suas moradias ou aos seus estabelecimentos comerciais e industriais;

11 — o perimetro do chacreamento fechado devera ser totalmente fechado, podendo-

se utilizar para este fim as cercas vivas, muros, cercas ou assemelhados;
Art. 14. A implantacio do chacreamento fechado nio poderi interromper o sistema viario
existente ou inviabilizar a implantagio de vias planejadas, constantes do Mapa do Sistema Vidrio

bem como impedir o acesso publico a bens de dominio da Unifo, FEstado ou Municipio.

Art. 15. O chacreamento fechado devera, obrigatoriamente, garantir a concessao de servidio

para passagem de 4guas pluviais por parte de todo o condominio.

Art. 16. O responsivel pelo chacreamento fechado fica obrigado a apresentar peranfe a

Secretaria Municipal de Transportes, Obras e Servicos Urbanos e a Secretaria Municip 1 de

Registro de Iméveis competente, contendo:
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I — especificagio de todas as servidées aparentes ou nio que incidam sobre o

condominio;

11 — dispositivo sobre controle da qualidade da agua para o consumo humano, com
anslise laboratorial semestral, conforme Portaria n® 2.914/2011, do Ministério da

Saude.

CAPITULO IV
DO PROJETO DE CHACREAMENTO

Art. 17. O projeto de implantagio de chacreamento devera obedecer as diretrizes previstas nesta

Lei, mediante a apresentacio dos seguintes documentos:
[ — requerimento, em duas vias, para o chacreamento;
I1 — certidio negativa de débitos municipal, estadual e federal;

111 - certidio atualizada de inteiro teor da matricula imobilidria, expedida pelo Oficio do

Registro de Imoveis da Comarca;

TV —localizacio da gleba com amarracio através de coordenadas dos vértices definidores
dos limites do imével rural georreferenciada ao sistema geodésico brasileiro, com
indicacio da proximidade entre o perimetro do chacreamento ¢ a arca de expansio

urbana mais proxima;

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

arquivo DWG, contendo:

todos os confrontantes, ingulos, cotas, referéncia de norte hirt¢ndo

descricio constante no documento de propriedade;
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b) curvas de nivel de metro;
¢) localizagao de cursos d’agua, areas de preservacio permancnte, arcas verdes,
bosques, arvores frondosas isoladas, construcdes e demais elementos fisicos naturais

¢ arfificiais existentes na gleba.

V1 - projeto urbanistico conforme diretrizes, em 3 (trés) vias, devidamente assinadas pelo
profissional responsavel, na escala de 1:1000 e uma cépia digital em CD com arquivos
do tipo “PDF” (memorial e cronogramas) e “DWG” (desenhos), rotulado, identificado

¢ com a informacio da versio dos arquivos, contendo ainda:

a) a subdivisio das quadras em lotes, com as respectivas dimensoes, numeracao,
cotas lineares ¢ de nivel e angulos;

b) sistema de vias de circulagdo com a respectiva hierarquia em conformidade com
o sistema viatio;

¢) a indicagio em planta na escala de 1:1000, e perfis de todas as linhas de
escoamento das 4dguas pluviais na escala de 1:500;

d) os detalhes dos angulos, perfis e outros necessatios a implantagio do projeto.
VII — memorial descritivo e cronograma de execugio das obras;

VIII — ART/TRT registrada no 6rgdo competente, da responsabilidade técnica do autor

do projeto;
[X — comprovante de pagamento de taxas e emolumentos sobre o parcelamento do solo
para fins de chacreamento, que serao calculados pela Fazenda Municipal no importe de
0,01 UFMS]C (Unidade Fiscal do Municipio de Sio José do Calgado) por metro
quadrado da gleba a ser chacreada;

X — projeto de abastecimento de 4dgua e respectiva AR}

XJ — projeto de coleta e destinagio final de esgoto e respectiva ART;
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<11 — minuta da convencio de condominio, contendo:
a) a projecdo do sistemna de vias de circulagao articuladas com as vias adjacentes
oficiais, existentes ou projetadas, € harmonizadas com a topografia local, em
conformidade com as normas de sistema viario;
b) as dimensdes minimas dos lotes e das quadras;
¢) o tipo de pavimentagao a scr usado nas vias;
d) a localizacao e identificacio da rede de abastecimento de agua;
¢) a localizagio da estagao de tratamento de esgoto ou da localizacdo das fossas;
f) as faixas de protegao das Aguas corremtes, cursos d’agua, e dormentes dos
mananciais;
@) as faixas de dominio publico de protegao de estradas, rodovias e linhas de

transmissoes de energia;

Paragrafo unico. Todos os documentos, relatérios, desenhos e plantas deverio ser assinados
pelo proprietario ou representante legal e pot profissional legalmente habilidade para os projetos,

com as respectivas Anotagoes de Responsabilidade Técnica — ARTs.

Att. 18. O projeto de implanta¢do de chacteamento sera analisado pela Secretaria Municipal de

Transportes, Obras ¢ Servigos Urbanos, no prazo méximo de 60 (sessenta) dias.

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

fundamentado e especificar, item a item, Os aspectos exigidos nesta Lel.

§ 2°. Verificada alguma desconformidade, o projeto serd devolvido ao autor, para as

devidas alteragoes e corregoes.

CAPITULOV
DA TRANSFORMACAO DA AREA E DA CARACTERIZACAO EM ZONA DE
URBANIZAGAO ESPECIFICA
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Art. 19. Aprovado o projeto de chacreamento, o Poder Exccutivo baixara, no prazo de 30 (trinta)

dias, o Decreto Municipal transformando a area correspondente em Zona Urbana Especifica

para Chacreamento — ZEUC.

§ 1°. No prazo de 10 (dez) dias ap6s a publicacao do Decrcto previsto no capil deste
artigo, devera o interessado protocolar o pedido de descaracterizaciio da destinagao

rural do imével junto ao Oficio do Registro de Imdveis competente.
§ 2°. A transformacio ¢ reversivel, nos termos desta Lel

Ast. 20. No prazo de 60 (sessenta) dias apos a descaracterizacio da destinacio do imével, devera
o projeto de chacreamento ser protocolado no Oficio do Registro de Iméveis competente, sob
pena de caducidade da aprovagio do projeto e imediata reversio da area i condigdo antetior a

declaracio de Zona Urbana Especifica.

§ 1° O proprictario devera comprovar 4 municipalidade, em até 15 (quinze) dias, o referido

protocolo do projeto do chacreamento na serventia imobiliaria competente.

§ 2°. O proprietario deverad comprovar a municipalidade, ainda, a regularidade registral do
empreendimento, o que devera ser feito em até 15 (quinze) dias apos o registro do chacreamento,
através de certidiio 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. 21. Para emissio do alvara de licenca para execugdo das obras, o empreendedor devera

~

Municipal n® 759, de 28 de abril de 1992.
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Art. 22. O empreendedor firmara, ainda, Termos de Obrigacdes de Empreendedor, por melo

do qual sc obrigara a executar o projeto aprovado sem qualquer alteraciao, obrigando-se, ainda,
a executar as proprias custas, no prazo fixado pela Prefeitura Municipal de Sao José do Calcado,

todas as obras de infraestrutura.

Art. 23. O alvari de execucio somente sera expedido apés a comprovagio do registro do projeto
de chacreamento junto ao Oficio do Registro de Imédveis competente e desde que sejam

cfetivadas as garantias e assinado o Termo de Obrigacdes de Empreendedor previsto no artgo

23 desta lLel.

CAPITULO VII
DAS PENALIDADES

Ast. 24. O projeto de chacreamento nio executado no prazo previsto na Lei Federal n® 6.760,
de 19 de dezembro de 1979, importara na reversio da drea transformada em Zona de
Urbanizacio Especifica para Chacreamento — ZUEC — em gleba rural, caducando todas as

autorizacoes ¢ alvaras expedidos.

Art. 25. As obras de implantagio dos chacreamentos executados sem a aprovacio da Prefeitura

Municipal de Sio José do Calcado serio considerados clandestinos, o que ensejara o embargo

imediato das mesmas.

Art. 26. Em caso de chacreamentos clandestinos, sem prejuizo da interdicio totl do

empreendimento, o empreendedor sera multado, na seguinte forma:
[ — multa no valor de 50 (cinquenta) UFMS];

II — multa didria no valor de 5 (cinco) UFMSJC, em caso de descumprimentoda

interdigéo.
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Paragrafo unico. A regularizagio do empreendimento nio exime o empreendedor da obrigacao

de quitar as multas.

Atrt. 27. Os chacreamentos clandestinos somente poderio retornar suas obras apds a quitagao

das multas ¢ da regularizacio das licencas junto a Prefeitura Municipal de Sao Jos¢ do Calcado.

Art. 28. No caso das obras de implantagio de chacreamentos que nao cumprirem todas as
exigéncias desta Lei, bem como as obrigacoes assumidas pelo projeto aprovado pela Prefeitura
Municipal de Sio José do Calgado serdo considerados irregulares, o que enscjard em notificacio

de scu proprietirio pata a imediata paralisacio das obras.

Art. 29. Em caso de chacreamentos irregulares, sem prejuizo da interdicio total do

empreendimento, inclusive as respectivas vendas dos lotes, o empreendedor serd multado, na

seguinte forma:
I — multa no valor de 40 (quarenta) UFMS]C;

IT — multa didria no valor de 5 (cinco) UFMSJC, em caso de descumprimento da

interdicio.

Paragrafo anico. A regularizacio do empreendimento nido exime o empreendedor da obrigacio

de quitar as multas.

Art. 30. Os chacreamentos irregulares somente poderio retornar suas obras apos a quitagao das
multas, a adequacio aos termos desta Lei e a0s compromissos assumidos através do projeto

aprovado pela Prefeitura Municipal de Sao José do Calcado.

Art. 31. A nao conclusdo da totalidade das obras de implantacdo dos chacreamentos dentro dg
prazo de validade fixado no alvara de execucio sujeita o empreendedor ac pagamento de mult

no valor de 40 (quarenta) UFMSJC por més, até que as obras sejam concluidas.
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Art. 32, Os valores das penalidades pecuniarias instituidas por esta Lel sujeitar-se-a0 a correcoes,

na forma prevista pela legislacio municipal.
Art. 33. A multa nio paga dentro do prazo legal importara em inscrigao em divida ativa.

Art. 34. Os projetos cuja aprovagio tenha caducado, bem como aqueles para os quais tver
havido reversio da 4rea a condi¢do de zoneamento anterior, ndo poderio ser objeto de novo

pedido de aprovacio pelo prazo de 4 (quatro) anos.

Art. 35. Os proprietarios ou empreendedores de projetos ndo executados ou cancelados ficario
impedidos de pleiteat novo chacreamento, ainda que sobre outra area, por um prazo de 5 (cinco)

anos.

Art. 36. Constatado a qualquer tempo que as certiddes apresentadas como atuais nao
correspondiam aos registros e averbagdes cartorarias do tempo da sua apresentacdo, além das
consequéncias penais cabiveis, serio consideradas insubsistentes as diretrizes expedidas
anteriormente, a decretaciio de zona de urbanizacio especifica para chacreamento e as aprovacio

subsequentes.

Paragrafo umico. Verificada a hipotese deste artigo, o projeto sera cancelado ¢ as obras
imediatamente embargadas pela Secretaria Municipal de Transportes, Obras e Servicos Urbanos,
respondendo o empreendedor, com seus bens pessoais, pela indenizagdo em dobro dos valores
pagos pelos adquirentes, sem prejuizo da multa prevista nesta Lei.
CAPITULO VIII
DA ALIENACAO DOS LOTES INTEGRANTES DE CHACREAMENTOS A

Art. 37. A alienacio dos lotes integrantes de chacreamentos somente poderido ocorrer apos{o)/
/
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Art. 38. O contrato particular de compra ¢ venda, tampouco a escritura de compra ¢ venda
registrada, autotizam o adquirente a construcio nos lotes antes do término das obras impostas
ao empreendedor ¢ consequente emissdo de “Habite-se” ou documento cquivalente pela
Prefeitura Municipal de Sio José do Calgado certificando a conclusao do empreendimento.
CAPITULO IX
DA REGULARIZACAO DOS CHACREAMENTOS IRREGULARES

Art. 39. Todos os fracionamentos do solo para fins de chacreamento, implementados na zona
rural do municipio de Sio José do Calgado, preexistentes a esta Lei, terdo o prazo de 12 (dozc)
meses, contados da sua publicagio, para promover a regularizacio junto a Prefeitura Municipal,
apresentando, para tanto, toda a documenta¢io que lhe for exigida sob pena de serem rais

empreendimentos considerados clandestinos.

Paragrafo unico. A regularizacio dos empreendimentos imobilidrios irregularmente
estabelecidos na zona rural, bem como as edificages nele existentes, sera feita atendendo-se as
exigéncias da legislacdo aplicavel.
CAPITULO X
DAS DISPOSICOES FINAIS

Arxt. 40. Fica o Poder Executivo Municipal autorizado a instituir como Zona de Urbanizacio
Fspecifica para Chacreamento — ZUEC — as areas que compreendem os fracionamentos do solo
implantados em zona rural do municipio de Sio José do Calcado cujas coordenadas dos vértices
definidores dos limites da gleba rural tenham sido formalmente protocolizadas na Secretaria

Municipal de Transportes, Obras e Servicos Urbanos.

Paragrafo dnico. Decorrido o prazo de 5 (cinco) anos, sem manifestagao do empreendedor ou

:iX\S Os

do proprietario na regularizacao da area chacreada, a mesma serd considerada, para t

efeitos legais, como zonal rural, sujeitos os empreendedores is sancdes civis e

estabelecidas na legislacio vigente.

Art. 41. A Secretaria Municipal de Transportes, Obras ¢ Servicos Urbanos resofvt

téenicas omissas nesta lei, com a aplicacdo subsididria da legislacio pertinente.
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Art. 42. O Poder Executvo Municipal podera regulamentar esta Lei atraves de ato

administrativo, no que julgar necessario a ideal execugdo e cumprimento das regras dispostas na

presente Lel.

Art. 43. Lista Lei entra em vigor na data de sua publicagio, revogando as demais disposigoes em

contrario, especialmente a Lei Complementar n. 030/2023.

REGISTRE-SE, PUBLIQUE-SE, CUMPRA-SE.

Gabinete do Prefeito Municipal de Sio José do Calgado, Es adﬁi do Espirito Santo, aos dezessels

(16) dias do més de outubro (10) do ano de doig mil e i
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