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“Dispée sobre o parcelamento do solo de iméveis rurais para
Jfins urbanos na modalidade de chdcaras de recreio na forma
de condominios de lotes e loteamentos e institui zonas de
urbanizacdo especifica para chdcaras de recreio (ZUECR)”

A Camara Municipal de Comodoro, Estado de Mato Grosso aprovou e eu,
Rogério Vilela Victor de Oliveira, Prefeito Municipal de Comodoro, sanciono a seguinte Lei,

4 Z’:zforme o codigo 14B2-1D08-3250-F0F4

CAPITULO I
DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 1°. Esta Lei dispde sobre o parcelamento do solo de iméveis rurais
para fins urbanos, localizados fora do perimetro urbano do Municipio de Comodoro/MT, na
modalidade de chécaras de recreio, na forma de condominios de lotes e loteamentos,
instituindo e regulamentando a criagio de Zonas de Urbanizagdo Especifica para Chécaras de
Recreio (ZUECR).

Art. 2°. O parcelamento do solo deve observar as disposicdes desta Lei,
bem como as normas federais, estaduais e municipais aplicdveis, em especial:

L. Lei Federal n° 6.766/1979 (Parcelamento do Solo Urbano);

IL.  Lei Federal n° 10.257/2001 (Estatuto da Cidade);

III. Cédigo Civil Brasileiro (Art. 1.358-A e seguintes);

IV. LeiFederal n° 13.465/2017 (Regulariza¢do Fundidria e Parcelamento do Solo);
V.  Lei Municipal n. 1557/2014 - Plano Diretor de Comodo
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Art. 3°. As modalidades de parcelamento coptemplada

I.  Loteamentos para Chécaras de Recreio: Com finalidad
recreagdo, localizados em dreas rurais; e
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II. Condominios de Lotes para Chacaras de Recreio: Empreendimentos com
controle de acesso, constituidos por fragcdes ideais da gleba (unidades autdonomas),
regidos por convengdo de condominio, com responsabilidade dos condéminos pela
infraestrutura e manutengio interna, para fins de moradia, lazer e recreacdo, localizados
em dreas rurais.

Art. 4°. O parcelamento de solo rural para fins de chédcaras de recreio
somente serd autorizado fora do perimetro urbano, sendo expressamente vedado em 4reas
urbanas e nas zonas de expansdo urbana.

Art. 5°. Nio serd permitido o parcelamento em:

I.  terrenos baixos, alagadicos, ou sujeitos a inundagdes;

II. terrenos aterrados com material nocivo a satide publica;

ITI. terrenos com declividade igual ou superior a 30%, salvo exigéncias especificas
das autoridades competentes;

IV. terrenos julgados imprdprios para edificacdo ou inconvenientes para habitagdo;

V. dreas que oferecam riscos geoldgicos, ou que provoquem danos ambientais,
assoreamentos € Vogorocas;

VI. dreas de preservacdo permanente (APP) e dreas de reservas legais registradas;

VII. dreas onde a poluicdio impeca condi¢Oes sanitdrias suportdveis, até a su
correcdo; e

VIIL. dreas sem condi¢des de acesso por via oficial e/ou sem infraestrutura adequada.

CAPITULO I g
o / DOS PROCEDIMENTOS DE APROVACAO
Secio I

Da Consulta Prévia e Licenca Urbanistica Proviséria

Art. 6°. O interessado em parcelamento devera realizar consulta prévia
ao Municipio para obter a Licenca Urbanistica Proviséria, que estabelecera as diretrizes
bésicas do projeto definitivo.

Art. 7°. A consulta prévia devera ser pr ida de avaliacdo do local
pelo 6rgdo ambiental competente e expedicdo da Licenca Préyia Ambien
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I.  certiddo de inteiro teor, Onus reais e rei oLk izada do img¥vel;

— , II. licenca prévia ambiental;
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III. planta de situagdo (conforme normas da ABNT) com levantamento
planialtimétrico georreferenciado, localizagio de nascentes, cursos d'dgua, florestas
nativas, dreas de influéncia, serviddes, faixas de dominio e arruamentos vizinhos;

IV. memorial de cdlculo da 4rea do imével; e

V. os projetos técnicos devem ser elaborados por profissionais habilitados
(CREA/CAU ou outros), com as respectivas Anotagdes de Responsabilidade Técnica
(ART/RRT).

Secéo II
Da Licenca Definitiva

Art. 9°. A Licen¢a Definitiva serd requerida junto a Prefeitura,
mediante a apresentagdo dos documentos da consulta prévia e, adicionalmente, no minimo:

I.  licenga prévia expedida pelo Municipio com validade médxima de 2 (dois) anos;

II. estudo de impacto de vizinhanga (EIV) aprovado ou dispensado;

III. certiddo negativa de impostos (municipais, estaduais e federais) do imével;

IV. projeto urbanistico, projeto paisagistico (minimo 1 arvore/lote) e projeto de
sinalizagdo vidria;

V. projetos de infraestrutura aprovados: Rede de Abastecimento de Agua Potével,
Drenagem de Aguas Pluviais e Pavimentagio, Rede de Esgotamento Sanitdrio e Rede
de Energia Elétrica;

VI. declaracbes de viabilidade para fornecimento de energia elétrica e,
tratamento/abastecimento de dgua potdvel, e sobre coleta/destinacdo de lixo domiciliar; [ * X3

VII. cronograma fisico-financeiro da execugao das obras de infraestrutura; ‘

VIIL. licenciamento ambiental do 6rgao competente;

IX. estudo de sondagem do solo; X - Projeto de Recuperacdo de Area Degradada -
PRAD (quando ocorrer APP ou Area Verde); e

X. modelo de contrato de compra e venda, com cldusula de obrigatoriedade da
finalizagdo das obras de infraestrutura para liberagcdo de construcdes.

Art. 10. A proposta de criagdo da ZUECR deverd ser precedida da
aprovacdo do projeto de parcelamento pelo Executivo e da realizacdo de audiéncia publica.

Secao ITI
Do Alvara de Execucao de Obras

Art. 11. O Alvard de Licenga/ para
Infraestrutura s6 serd emitido apds:

I.  registro do projeto junto ao Cartério Imobilidrio co
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urbanisticos:

II. apresenta¢do das garantias de execugdo das obras e servigos de infraestrutura
(caucionamento), conforme o art. 12 da Lei Municipal n. 1.268/2010; e
II. assinatura do Termo de Obrigacdes do Empreendedor.

Art. 12. Pelo Termo de Obrigagdes, o empreendedor devera:

L executar, 2 sua custa e no prazo fixado, todas as obras de infraestrutura,
arborizagdo e equipamentos urbanisticos; :

II. iniciar a venda das chdcaras somente apés o registro do projeto;

III. averbar o Termo de Obrigacdes junto ao Registro de Iméveis a margem da
matricula das chéicaras; e

IV. ndo outorgar escrituras definitivas antes da conclusdo das obras de
infraestrutura.

CAPITULO III :
DOS REQUISITOS URBANISTICOS E DE INFRAESTRUTURA

Art. 13. O parcelamento em ZUECR obedecerd aos seguintes requisito

I.  drea minima por unidade: 2.000 m? (dois mil metros quadrados);
II. testada minima por unidade: 20 metros;
III. reserva de 35% da drea total da gleba para infraestrutura urbana, com a
seguinte proporcionalidade:
a) 5% para servicos comunitarios (excluindo pragas, parques/bosques e canteiros
centrais);
b) 10% para édreas verdes e permedveis (incluindo pracas, parques € bosques), nao
sendo computada a Area de Preservacdo Permanente (APP); e
¢) O indice vidrio serd determinado pelo projeto urbanistico conforme a densidade
populacional.

Art. 14. A infraestrutura bésica obrigatéria compreende:

I.  implantacdo de rede distribuidora de 4gua potdvel e sistema de tratamento de
esgoto doméstico (individual ou coletivo, conforme projeto e

II. implantacdo de drenagem pluvial (incluindo )
escoamento e bacias de conten¢do) e pavimentacdo ( ascalhamento
compactado);

III. implantagdo de sistema de iluminagéo piblica

IV. servico de coleta e destinagdo final do li § e dos resjduo
limpeza vidria;
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V. demarcagdo dos logradouros, quadras e chdcaras com sinalizagdo vidria; e
VI. conteng¢do de encostas, se necessario, mediante projeto especifico.

Art. 15. O empreendedor € responsivel pela conservacdo e manuten¢ao
das vias de circulagdo pelo prazo de 10 (dez) anos, contados da Lei de aprovagdo.

§1°. Decorrido o prazo, a responsabilidade serd transmitida aos proprietarios, que
deverdo se reunir em associagdo de moradores ou instituir condominio.

‘ §2°. Caso os proprietdrios ndo se organizem, a responsabilidade permanecerd com o
loteador, sendo vedada a transferéncia ao Poder Publico.

CAPITULO IV ) : :
DA ZONA DE URBANIZACAO ESPECIFICA PARA CHACARAS DE
RECREIO - ZUECR

Art. 16. A ZUECR ¢ destinada exclusivamente ao parcelamento do
solo rural para fins de uso recreativo e de lazer, sendo permitido apenas o uso residencial
unifamiliar.

0F4 e informe o cédigo 14B2-1D08-3250-FOF4

§1°. Cada unidade imobilidria na ZUECR devera obedecer aos seguintes parimetros:

I.  taxa maxima de ocupagdo: 50% (cinquenta por cento);

II. coeficiente minimo de permeabilidade: 40% (quarenta por cento);
III. recuo minimo frontal: 5 (cinco) metros; e

IV. recuos laterais e de fundos (obrigatérios): 3 (trés) metros.

§2°. E vedado o desmembramento dos lotes originados nos empreendimentos
regulares ou regularizados como ZUECR.

Art. 17. Na ZUECR, sio proibidas:

I.  instalacdo de atividades industriais, comerciais ou prestadoras de servigo
incompativeis com a finalidade recreativa;

II. criagdo comercial intensiva de animais de médig
equinos, caprinos e suinos);

ITI. construcdo de galpdes industriais, depdsitos, /oficinas,
edificagdes destinadas a atividades produtivas; 7 e

IV. instalacdo de alojamentos coletivos, institui¢hes religiddas/ estabelecimentos

e\grande porte (bovinos,

ca8 ou outras

V. implantacdo de cultivos agricolas de médio e
intensivas que comprometam o solo, a d4gua ou a vizi
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Paragrafo unico. Poderdo ser autorizadas, mediante aprovagdo prévia do Municipio,
atividades pontuais de interesse coletivo compativeis com o uso recreativo e de lazer, desde
que nio causem impacto urbanistico ou ambiental significativo.

CAPITULO V
DOS CONDOMINIOS DE LOTES DE CHACARAS DE RECREIO

Art. 18. Os Condominios de Lotes serdo regidos pelo Art. 1.358-A do
Cédigo Civil, Lei Federal n° 6.766/79 e, no que couber, Lei Federal n® 4.591/1964, além desta
e da legislagdo municipal.

Art. 19. As dreas de uso coletivo e as unidades imobilidrias autdbnomas
(lotes) deverdo ser identificadas e a instituicdo do condominio registrada na matricula da
gleba.

§1°. A édrea institucional obrigatéria deverd ser previamente apartada e transferida ao
Municipio, com matricula prépria.

§2°. A certiddo de descaracterizag@o do uso rural deverd ser averbada na matricula do
imével.

Art. 20. A minuta do ato constitutivo da entidade representativa d
condominio deve ser apresentada, prevendo, no minimo:

I.  aresponsabilidade pelo cumprimento das obrigagdes estabelecidas nesta Lei;

II. aforma de rateio das despesas de manutencdo e demais encargos;

III. a responsabilidade total do condominio pelas obrigacdes fixadas pelo Poder
Piblico, multas e demais encargos pecunidrios, € a responsabilidade soliddria dos
proprietdrios na propor¢ao de suas cotas; e

IV. a competéncia do condominio para definir regras e parametros construtivos,
fiscalizar e embargar obras em desacordo, sem prejuizo da fiscalizacdo municipal.

Art. 21. Os documentos de compra e venda devem fazer constar:
I. A condig@o de que as construgdes sé poderdo iniciadas ap6s a conclusdo

das obras de infraestrutura; e
II. A responsabilidade soliddria do comprador para com os/Servicos e obras do

Paragrafo unico. A conclusdo das obras de infraestrutura dgyerd sér averbad
matricula matriz do empreendimento.
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CAPITULO VI
DA FISCALIZACAO E PENALIDADES

Art. 22. O empreendimento serd fiscalizado pelo Poder Piblico durante
a execucgdo das obras e servigos de infraestrutura.

§1°. O responsavel pelo empreendimento devera:

I. comunicar previamente o inicio da execugdo das obras, que deverdo ser
‘ iniciadas em até 120 (cento e vinte dias) apés a aprovagao;
II. informar semestralmente sobre o cumprimento do cronograma e os lotes
comercializados;
III. atender as solicitacdes da comisséo fiscalizadora.

§2°. O desrespeito a qualquer dos incisos do pardgrafo anterior acarretard multa de 200
(duzentas) Unidades Fiscais Municipais (UFM), por infrag@o.

F4 e informe o cédigo 14B2-1D08-3250-FOF4

Art. 23. Com a aprovagdo e registro do projeto, € permitida a
comercializagdo de até 10% (dez por cento) dos lotes. A liberagdo gradativa dos lotes
restantes ocorrera em propor¢do equivalente ao percentual de infraestrutura urbana executada.

Paragrafo dnico. O desrespeito a esta regra acarretard multa de 500 (quinhe
UFM por cada lote comercializado ilegalmente.

Art. 24. A execucdo de parcelamento sem aprovagdo municipa
ensejara notificacdo para imediata paralisacdo das vendas e/ou obras, até a regularizacio.

§1°. Em caso de descumprimento da notificacdo, o empreendedor incorrerd em:
I.  multa de 200 (duzentas) UFM;

II. interdicdo do empreendimento; e
III. multa didria de 50 (cinquenta) UFM em caso de descumprimento da interdigéo.

~novo pedido de aprovacdo pelo prazo de 3 (trés) anos.
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§2°. Proprietdrios ou empreendedores de projetos ndo executados ou cancelados
ficardo impedidos de pleitear novo parcelamento por 5 (cinco) anos.

CAPITULO VII ;
DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 26. As unidades imobilidrias parceladas nesta modalidade terdo
incidéncia de IPTU, vedado o uso rural para fins tributérios.

Paragrafo tnico. O lancamento do IPTU ocorrerd imediatamente apds o recebimento
do empreendimento pelo Municipio ou apés o prazo estipulado no cronograma inicial.

Art. 27. Todos os parcelamentos do solo rural para fins de chacaras de
recreio preexistentes a esta Lei terdo o prazo de 12 (doze) meses, contados de sua publicagio,

para regularizag@o junto ao Municipio, sob pena de serem considerados clandestinos.

Art. 28. O Poder Executivo regulamentard esta Lei no que for julgado
necessario a sua execugao.

Art. 29, Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacio.
Art. 30. Revogam-se as disposi¢cdes em contrario.

Gabinete do Prefeito Municipal de Comodoro, Estado de Mato
Grosso, aos 13 dias do més novembro de 2025.

Rogério Vilela Victor de Oliveira
Prefeito Municipal
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Comodoro, 13 de novembro de 2025.

JUSTIFICATIVA DO PROJETO DE LEI N. 53/2025
DE: 13.11.2025

Excelentissimo Senhor Presidente;
Senhores (a) Vereadores (a),

Submetemos a apreciacido dessa Egrégia Cdmara Municipal o presente
Projeto de Lei, que dispde sobre o parcelamento do solo de iméveis rurais para fins urbanos
na modalidade de chdcaras de recreio, na forma de condominios de lotes e loteamentos, €
institui as Zonas de Urbanizacao Especifica para Chacaras de Recreio (ZUECR).

08-3250-FOF4 e informe o codigo 14B2-1D08-3250-FOF4

O Municipio de Comodoro tem vivenciado uma crescente demanda
pela implantagdo de chdcaras de lazer e recreio em sua zona rural, o que, na auséncia de
regulamentagdo especifica, tem gerado empreendimentos desordenados e com potencig@l
impacto negativo ao meio ambiente e a infraestrutura.

o8

/7 N\
A legislagio federal, notadamente a Lei n°® 6.766/79 (Parcelamento § ‘
Solo Urbano) e o Cédigo Civil (Art. 1.358-A), permite a urbanizacgdo de dreas rurais para fing

[ :
) especificos de lazer e turismo, desde que regulamentada pelo Municipio. S

‘ 5
Desta forma, o presente Projeto de Lei visa suprir essa lacuna ¥ 3

legislativa, promovendo a seguranga juridica e o desenvolvimento ordenado do territério. § 5
0%

Os principais objetivos e beneficios desta proposta sdo: 5 %

1. Seguranca Juridica e Desenvolvimento Ordenado? Oferecer um fnarcofegal claro £ g

: para o setor imobilidrio e para os municipes, disciplinand do dosolo 3 e

fora do perimetro urbano e garantindo a obseryancia das pbrmas S5

ambientais. o<

2. Garantia de Infraestrutura: Assegurar que 0s ngvos empre Qs

~ e condominios de lotes) sejam dotados da infragstrutura g §

drenagem pluvial, pavimentacdo, dgua potdvel, esgeta_e-€he 33

Z responsabilidade do empreendedor pela execugdo e manuteng? gs

- ®
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3. Prote¢cio Ambiental: Estabelecer restricdes rigorosas, vedando o parcelamento em
areas de risco (alagadicas, de alta declividade) e em Areas de Preservacdo Permanente
(APP), além de exigir Licenca Prévia Ambiental e o Licenciamento Ambiental para a
aprovagdo dos projetos.

4. Fiscalizacao Efetiva: Criar mecanismos de fiscalizagdo e penalidades para coibir o
parcelamento clandestino e garantir o cumprimento dos cronogramas de obra,
responsabilizando o empreendedor.

5. Critérios Urbanisticos ¢ Uso Adequado (ZUECR): Definir pardmetros de uso do
solo (taxa de ocupagdo, permeabilidade, recuos) e vedar atividades incompativeis com

. o uso de recreio (como industrias, comércio de grande porte e criacdo intensiva de
animais), preservando o carater da Zona.

6. Equidade Fiscal: Promover a justica tributdria, estabelecendo a incidéncia de IPTU
para as unidades imobilidrias parceladas, reconhecendo o uso urbano da é4rea e
vedando o uso rural para fins tributdrios.

Ademais, a Lei prevé um prazo de 12 (doze) meses para a regularizacdo
dos empreendimentos preexistentes, permitindo que o Poder Publico tenha um controle
cadastral e urbanistico sobre todas as chacaras de recreio do Municipio.

Pela importancia em tutelar o desenvolvimento urbano e a preservagdo
ambiental do Municipio de Comodoro, e garantir a seguranca juridica tanto para o Poder

Piblico quanto para os empreendedores, solicitamos a aprovacao deste Projeto de Lei.

Atenciosamente,

Rogério Vilela Victor de Oliveira
Prefeito Municipal

p -]
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