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LEI N° 3.150/2022, DE 23 DE DEZEMBRO DE 2022

“DISPOE SOBRE 0
PARCELAMENTO DO SOLO
PARA FINS DE CHACREAMENTO
NO MUNICIPIO DE BAIXO
GUANDU E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.”

O PREFEITO MUNICIPAL DE BAIXO GUANDU, Estado do Espirito Santo,
no uso das atribuigbes legais, que lhe foram conferidas pela Lei Orgénica
Municipal, faco saber que a Camara Municipal aprovou e EU sanciono a seguinte
Lei: -

CAPITULO |
DISPOSIGOES PRELIMINARES

Art. 1°. Esta Lei dispde sobre o parcelamento do solo para fins de
chacreamento no Municipio de Baixo Guandu/ES, define pardmetros
urbanisticos e da outras providéncias.

Art. 2°. A implantagdo de chacaras no Municipio de Baixo Guandu/ES
sera feita na forma estabelecida nesta Lei, mediante a aprovagao de
chacreamento aberto ou em condominio (fechado), localizados em area rural, de
expansao urbana ou de urbanizagao especifica.

§ 1°. Fica o Poder Executivo Munici.pal autorizado, por meio de Decreto, a
instituir como Zona de Urbanizacdo Especifica para Chacreamento — ZUEC, as
areas que compreender os parcelamentos do solo rural, de expansao urbana ou
de urbanizacdo especifica, cujas coordenadas dos veértices definidores dos
limites da gleba tenham éido formalmente protocolizadas na Secretaria Municipal
de Obras.

§ 2°. Considera-se loteamento para efeito desta Lei a subdivisao de
glebas em lotes destinados a chacaras com destinagao residencial, de lazer,
e/ou agricultura familiar com abertura de vias de circulacdo, de logradouros ou
prolongamentos, circulacdo ou ampliagcao das vias existentes.

§ 3°. Considera-se chacara com destinagao residencial, de lazer e/ou

agricultura familiar cada um dos lotes resultantes da subdivisédo descrita no § 2°,
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servidos de infraestrutura basica e que atendam as dimensées minimas de 1.000
m? (mil metros quadrados), com frente dé 20 m (vinte metros).

§ 4°. Considera-se chacreamento aberto a gleba de terra, subdividida em
unidades autdénomas de propriedade exclusiva do adquirente, cujas ruas e areas
comuns sao integradas ao patriménio publico.

§ 5° Considera-se chacreamento na forma de condominio (fechado) a
gleba de terra, subdividida em unidades auténomas de propriedade exclusiva do
adquirente, obrigatoriamente fechada e organizada através de convencao de
condominio, cujas ruas e areas comuns sdo parte integrante do condominio.

§ 6°. Considera-se infraestrutura basica as obras de escoamento de
aguas pluviais; iluminagdo publica e energia domiciliar; implantacao de rede de
esgoto domestico com bombeamento, se necessario, e estagado de tratamento
e/ou outra alternativa com projetos elaborados conforme normas técnicas e/ou
outro meio que possa favorecer a flora e a fauna; abastecimento de agua
(implantacdo de rede distribuidora de agua potavel, com equipamentos
acessorios, tais como: eétagéo de recalque, reservatorio elevado ou apoiado,
poco artesiano ou outra alternativa com projetos elaborados conforme as normas
e padroes técnicos estabelecidos pela ABNT, pela Prefeitura Municipal de Baixo
Guandu ou empresa concessionaria de servico), instalacdo de meio fio e
cascalhamento devidamente compactado (solo brita) com material apropriado
descrito no respectivo projeto. _

Art. 3°. O 6nus da implantagédo/constituicdo e execugédo dos projetos de
qualquer natureza para fins de chacreamento é de total responsabilidade do
empreendedor/chacreador:

Art. 4°. A aprovacao do Projeto de parcelamento do solo devera ser
precedida de licenciamento ambiental no ambito municipal. Além disso, para
emissao do alvara de licenca para execucao de obras, o empreendedor devera
apresentar ao Municipio requerimento instruido com os documentos pertinentes.

Art. 5°. Nao sera permitido o parcélamento do solo:

| - Em terrenos sujeitos a inundacéao, antes de tomadas as providéncias

para assegurar o escoamento das aguas.
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Il - Em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude
publica, sem que sejam previamente saneados.

Il - Em terrenos com declividade igual ou superior a 45% (quarenta e
cinco por cento), salvo se atendidas exigéncias especificas das autoridades
competentes.

IV -Em terrenos onde as condicbes geologicas nao aconselham a
edificacao.

V - Em éareas de preservagao ambiental ou naquelas onde a poluigao
impeca condigdes sanitarias suportaveis, até a sua correcao.

VI — Em areas que ndo preencham as exigéncias especificas das
autoridades competentes solicitadas mediante instauragao de processo
administrativo. .

§ 1°. As areas que tenham exibido condigoes impréprias para construgao,
mas que tenham se sujeitado a corregbes que as tornem préprias ao
chacreamento, deverdo apresentar prévia autorizagdo do orgao fiscalizatorio
competente, para fins de aprovagéo de seus projetos de loteamento.

§ 2°. As areas sujeitas a fiscalizacao de orgaos ambientais federais e
estaduais deverao apresentar o licenciamento do empreendimento.

Art. 6°. Os chacreamentos serdo aprovados por Decreto do Poder

Executivo.

CAPITULO i
DOS REQUISITOS PARA O CHACREAMENTO

Art. 7°. Os chacreamentos deverao atender aos seguintes requisitos:

I. Area minima de lote com 1.000 m? (mil metros quadrados), com 20m
(vinte metros) lineares de frente, para cada chacara, sendo vedado qualquer tipo
de fracionamento que resulte em area inferior.

Il. Destinacdo de 5% (cinco por cento) da area do loteamento para
preservagao como area verde.

IIl. As ruas/estradas deverao possuir, pelo menos, 8,00m (oito metros) de
faixa de rolamento. E, se houver calgada, 2,00m (dois metros) de cada lado da

via.
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IV. Via de acesso ao chacreamento devera estar de acordo com as
normas de seguranca de transito. .

V. Demarcacéao dos logradouros, quadras e chacaras, com instalagéo de
marcos em concreto.

VI. Vias abertas e sinalizadas, com faixa de dominio e declividade maxima
estabelecida na legislagao vigente.

VII. Arborizagdo obrigatéria das vias de circulagao, devendo o
empreendedor zelar por esta pelo prazo de 03 (trés) anos.

VIIl. Realizacao das obras de infraestrutura basica, a saber:

a) obras de escoamento de aguas pluviais, de forma a garantir a
preservacgéo do solo e do meio ambiente.

b) iluminacao publica e energia domiciliar.

c) implantacdo de rede coletora de esgoto domestico e estagao de
tratamento ou outra alternativa técnica com projetos elaborados conforme as
normas e padroes técnicos estabelecidos pelé ABNT, pela Prefeitura Municipal
de Baixo Guandu ou empresa concessionaria de servigo, com redes de esgoto
previstas no terco inferior da via e com ramais executados previamente a
pavimentacdo. Como alternativa para o tratamento gerado no chacreamento, o
empreendedor podera optar pelo sistema de fossa séptica, cujo projeto devera
ser aprovado e atender ao disposto nesta Lei. Sera de total responsabilidade do
proprietario do imovel a manutencéo e a coleta de residuos da fossa séptica.

d) abasteciménto de agua (implantagao de rede distribuidora de agua
potavel, com equipamentos acessorios, tais como: estacdo de recalque,
reservatério elevado ou apoiado, poco artesiano ou outra alternativa com
projetos elaborados conforme as normas’e padrées técnicos estabelecidos pela
ABNT, pela Prefeitura Municipal de Baixo Guandu ou empresa concessionaria
de servigo).

e) instalacdo de meio fio e cascalhamento devidamente compactado
(solo brita) com material apropriado descrito no respectivo projeto.

IX. Atendimento as normas técnicas de acessibilidade nas areas comuns
destinadas a espacos livres, como pragas, parques ou lazer, se houver.

-
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X. Contencao de encostas, se necessario, instalada mediante projeto
especifico sob responsabilidade técnica de profissional habilitado.

Paragrafo unico. Os projetos de loteamentos fechados atenderédo, além
dos requisitos gerais fixados neste artigo, os seguintes requisitos especificos:

I. Confeccionar a respectiva convengao de condominio.

Il. Disponibilizar depésito para armazenamento de residuos sélidos,
compativel com a populacdo do condominio, com acesso independente para a
retirada dos residuos.

lll. Edificagcbes com no maximo 02 pavimentos.

IV. Coeficiente de ocupacgéo de 65%.

| CAPITULO lll
DO PROJETO DE LOTEAMENTO

Art. 8°. O projeto de parcelamento do solo para fins de chacreamento sera
previamente submetido a apreciagao técnica da Secretaria Municipal de Obras
do Municipio e devera conter:

I. As divisas da gleba a ser chacreada.

Il. As curvas de nivel a distancia adequada, exigidas pelo Org&o Municipal
Competente. , ’

IIl. A localizacéo dos cursos d'agua, bosques e construgbes existentes.

IV. O mapa com sobreposi¢éo do projeto urbanistico em imagem real da
area loteada.

V. Declaracédo do 6rgao ambiental competente da viabilidade de execugao
do parcelamento na area proposta ou das restricdes porventura existentes.

Art. 9°. Os requerimentos para aprovacao final dos projetos de
Loteamento deverao vir assinados pelos pvroprietérios e estar acompanhados
dos seguintes documentos:

I. 03 (trés) copias impressas e uma versado digital do projeto de
chacreamento, na escala 1:1000, assinadas pelos proprietarios e responsavel
técnico credenciado pelo Conselho Regional de Engenharia e Agronomia -
CREA, contendo desenhos, memorial descritivo e cronograma de execugéo das

=4

obras com duracao de ate 3 (trés) anos.
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ll. Planta do imoével contendo iodos os elementos topograficos tais como
curvas de nivel, sistema viario existente, poligonal memorizada do terreno,
afloramentos, grotas, rios, redes e linhas de energia, ferrovias, dentre outros,
assinada pelo responsavel técnico.

lll. certidao da matricula da gleba, expedida pelo Cartério de Registro de
Imoveis competente a menos de 30 (trinta) dias.

IV. certidao negativa de tributos municipais, estaduais e federais
referentes ao imovel objeto do loteamento.

V. certiddo negativa de 6nus reais referente ao imovel expedida a menos
de 30 (trinta) dias.

VI. certidao negativa de agdes reais referente ao imével, pelo periodo de
10 (dez) anos, expedida a menos de 30 (trinta) dias.

§1°. Os desenhos conterao, pelo.menos:

I. A subdivisao da gleba em lotes, com as respectivas dimensdes e
numeracao.

Il. O sistema de vias com a respectiva hierarquia.

ll. As dimensées lineares e angulares do projeto, com raios, cordas,
arcos, pontos de tangéncia e angulos centrais das vias.

IV. Os perfis longitudinais e transversais de todas as vias de circulagao e
pracas. '

V. A indicacao dos marcos de alinhamento e nivelamento localizados nos
angulos de curvas e vias projetadas.

VI. Curvas de nivel, de metro em metro.

VII. Indicagao, em quadro, da area total da gleba, da area total dos lotes,
da area verde, da area do sistema viario e dos espacos livres e de lazer, de uso
comum, com suas respectivas porcentagens.

| § 2°. O memorial descritivo contera, pelo menos:

I. a descrigao sucinta do Loteamento, com as suas caracteristicas e a
indicagao das areas de uso comum como espaco livre e de lazer e verde.

li. as condigbes urbanisticas do Loteamento e as limitagdes que incidem

sobre os lotes e suas construgdes.
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_§3°. Caso se constate, a qualquer tempo, que as certidoes apresentadas
como atuais nao tém mais correspondéncia com os registros e averbacoes
cartorarias do tempo da sua apresentacdo, além das consequéncias penais
cabiveis, serao consideradas nulas de pleno direito tanto as diretrizes expedidas

anteriormente, quanto as aprovac_;ées consequentes.

CAPITULO IV
DA APROVACAO DO PROJETO DE LOTEAMENTO

Art. 10. A Secretaria Municipal de Obras tera o prazo de 60 (sessenta)
dias, contados a partir do protocolo de requerimento para aprovagao,
apresentado nos termos do Capitulo anterior, para apreciar previamente o
projeto de Loteamento. '

Paragrafo t’micb. Caso sejam necessarias quaisquer adequagoes,
licencas ou estudos, como o impacto de vizinhanca, o prazo a que se refere
o caput do presente artigo passara a contar assim que atendidas as solicitagoes.

Art. 11. O Municipio, observada a conveniénciae a oportunidade, decidira
pela aprovagao ou ndo do projeto de loteamento e da decisdo notificara o
loteador por carta com aviso de recebimento ou por e-mail previamente
cadastrado no ato de apresentagao do projefo, com confirmacéao de recebimento.

§ 1°. A decisdo devera ser fundamentada, devendo especificar, no caso
de nao aprovacao, as irregularidades ou requisitos desatendidos ou a falta de
conveniéncia ou oportunidade do projeto, segundo critérios econémicos-sociais,
urbanisticos e/ou ambientais.

§ 2°. Quando a irregularidade se referir a auséncia de documentos, o
érgao competente podera facultar ao requerente prazo de 30 (trinta) dias para
que a deficiéncia seja suprida a contar do recebimento da notificagao.

§ 3°. A abertura de prazo para complementacdo de documentos fara
reiniciar o prazo de que dispde a autoridade para decidir sobre a aprovagao do
projeto.

§ 4°. Da decisédo cabe recurso, no prazo de 10 dias, ao Chefe do Poder

Executivo Municipal. . ) &
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Art. 12. Os projetos deéaprovados que tenham sofrido corre¢des poderao
ser novamente submetidos ao crivo da i\/lunicipalidade, sujeitando-se, neste

caso, ao tramite previsto para os projetos apresentados pela primeira vez.

CAPITULO V

DA TRANSFORMAGAO DA ZONA E DA ANUENCIA DO INCRA

Art. 13. Aprovado o projeto, o Poder Executivo baixara, no prazo de 10
(dez) dias, o decreto transformando a area correspondente ao mesmo em Zona
de Urbanizagdo Especifica para Chacreamento - ZUEC - com a finalidade
especifica de implantacao de chacreamento.

Paragrafo unico. A transformacgo e reversivel nos termos desta lei
complementar.

Art. 14. No prazo de 30 (trinta) dias contados da data da anuéncia do
INCRA, o projeto devera ser registrado no Cartério de Registro de Imdveis e
imediatamente apresentado ao Municipio, sob pena de caducidade da
aprovacao e reversao da area a condigao de zoneamento anterior.

Paragrafo unico. O prazo acima podera ser prorrogado mediante
solicitacao prévia do empreendedor devidamente fundamentada, sendo limitada
a prorrogagao ao prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias.

Art. 15. O empreendedor tera o prazo de 12 (doze) meses, contados da
data da expedicao do decreto de consolidagao, para obter a anuéncia do INCRA
ao projeto aprovado.

Paragrafo unico. Decorrido o prazo deste artigo o empreendedor decaira

do direito a execucgéao do projeto, sendo o processo arquivado.

CAPITULO VI
DA CONSTITUICAO DO CONDOMINIO DE CHACARAS
Secao |
Das obrigagoes dés loteadores

Art. 16. O responsavel pelo empreendimento fica obrigado a:




Rua Fritz Von Lutzow, n® 217

Brefeiturn Muricipol de 4
; : aéx@ @gjm ﬁ{%% Centro — Baixo Guandu — Espirito Santo

CEP 29730-000 — Tel/Fax: (27) 3732-8900

| - fornecer. a cada um dos adquirentes, uma copia do projeto e memorial
descritivo, para que cumpram integralmente a parcela de obrigagao assumida
com a compra.

Il - fornecer. a cada um dos futuros adquirentes, de forma individualizada
e constando o recebimento no contrato em destaque, de todas as informagoes,
restricdes e obras de conservagdo e protecdo ao solo e ao meio ambiente ou
quaisquer outras recomendadas quéndo da aprovagao do projeto e previstas na
legislagao.

Il - constar no contrato de forma especificada todas as servidées
aparentes ou ndo que incidam sobre o imovel ou lote.

IV- executar todas as obras de infraestrutura basica no prazo estipulado.

V- executar todas as formalidades legais necessarias ao registro do
loteamento.

Art. 17. Aos condominios fechados de chacaras, aplicam-se, no que
couber, por analogia, o disposto no Cadigo Civil Brasileiro, em relacdo aos
condominios edilicios.

Art. 18. A implantacao dos condominios fechados nao podera interromper
o Sistema Viario existente ou projetado.

Art. 19. Os condominios fechados nao poderéo ter mais de 250.000 m?
(duzentos e cinquenta mil metros quadrados) de area total.

Paragrafo unico. Condominios fechados e contiguos, cujo somatoério das
areas totais dos empreendimentos for maior que 250.000 m? (duzentos e
cinquenta mil metros quadrados), deverao. ser separados por um logradouro

publico.

Secao ll
Das obrigagdes dos Condéminos
Art. 20. Compete aos Condominios, com relacao as suas areas internas:
| - sistema de coleta de residuos solidos em recipiente proprio, colocado
na entrada do condominio ou frente dos lotes em area apropriada para o0s

residuos.
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Il - Manutencéo da infraestrutura condominial, incluindo vias de circulagao
interna, e das areas e equipamentos comuns.

Il - Quitagao tributaria das unidades autonomas e areas comuns.

IV - Instalacdo de equipamentos de prevengao e combate a incéndios,
conforme projeto aprovado pelo Corpo de Bombeiros, se necessario.

Art. 21. Os proprietarios, promitentes compradores, cessionarios ou
promitentes cessionarios dos direitos pertinentes a aquisicao de unidades
auténomas nos chacreamentos, elaborarao, por escrito, convencdo de
condominio, que contemplara, além dos dispositivos de observancia obrigatéria
estabelecidos pela legislagao civil, no minimo, as seguintes obrigagoes:

| - vedacao a construcdo de prédio ou a utilizacado nao residencial no
Loteamento.

Il - obrigatoriedade de observancia dos seguintes recuos minimos, em
relacao a construgao residenciél:

a) recuo da frente: 2 m (dois) metros, medidos a partir da rua de acesso
ao lote; e

b) recuos laterais: 2 m (dois) metros de cada lado, medidos a partir das
divisas laterais. '

IV - vedacdo a construgées com mais de dois pavimentos (térreo e
superior) acima do nivel da rua, com altura maxima permitida para as
construcoes, de 8m (oitp) metros acima do terreno natural.

V - permissdo para construcao de muros de arrimo, com limites de
execucao até a altura de 4,00m.

VI - proibicdo de que a area de projecdo horizontal da construgao
ultrapasse 50% (cinquenta por cento) da area total do lote.

VI - obrigatoriedade de que as construgoes € as pavimentagoes a serem
feitas nos lotes, garantam que 30% (trinta por cento) da area do terreno
permanecam como area permeavel.

VIl - obrigatoriedade de concesséo-de servidao para passagem de aguas
pluviais por parte de todo condémino, quando necessario.

IX — obrigatoriedade para o0s proprietarios de manter os lotes limpos com

vegetacao aparada; e =
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X - obrigatoriedade de que o condominio responda pela preservagao
ambiental e das areas comuns, nos limites exigidos por esta Lei.

Art. 22. A constituicao da convengao de condominio devera ser elaborada
antes que sejam vendidos 10% (dez por cento) dos lotes.

Paragrafo unico. A convengao do condominio devera ser registrada no
Cartorio de Registros de Imoveis.

Art. 23. O responsavel pelo empreendimento ficara investido em todas as
obrigacdes da funcdo de sindico, enquanto nao vendidos mais de 50%
(cinquenta por cento) dos lotes. -

§ 1°. Ultrapassado o limite de 50% (cinquenta por cento), o responsavel
tera prazo de 30 (trinta) dias para convocar assembleia geral destinada a eleicao
do sindico e pessoal de apbio: .

§ 2°. Enquanto ndo empossados 0s eleitos, o responsavel pelo

empreendimento continuara investido nas funcoes.

CAPITULO VII
DAS PENALIDADES

Art. 24. O projeto cuja execugédo nao for concluida no prazo de 03 (trés)
anos. contados do ato de aprovacéo do projeto, implicara multa diaria de R$
500,00 (quinhentos reais) para o responsavel pelo empreendimento, limitada a
30% (trinta por cento) correspondente ao valor do empreendimento.

Art. 25. Os proprietarios ou loteadores dos pfojetos inexecutados ou
inacabados dentro do cronograma legal ficardo impedidos de pleitear nova
autorizagdo para chacreamento, ainda que sobre.outra area, pelo prazo de 3
(trés) anos.

Art. 26. As obras de implahtagéo de’ chacreamento aberto ou em forma
de condominio de chacaras executadas sem a aprovagao da Prefeitura serao

consideradas clandestinas, o que ensejara o embargo imediato das mesmas.

CAPITULO Vil
DISPOSIGOES GERAIS E TRANSITORIAS
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Art. 27. O inicio de comercializagao dos lotes ndo podera ocorrer antes
do registro do loteamento.

Art. 28. Nos condominios fechados, as vias de circulagéo e as areas
comuns sdo propriedade privada do condominio e nao passam para o dominio
publico.

Art. 29. As glebas rurais para fins de chacreamento caracterizadas como
ZUEC estardo sujeitas ao Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU, nos
termos de Caodigo Tributario Municipal, devendo ser considerada a existéncia do
fato gerador do tributo a partir do dia seguinte ao deferimento do registro do
empreendimento ou do projeto de chacreamento no Cartério de Registro
Imobiliario da Comarca de Baixo Guandu/ES.

Art. 30. Os proprietarios de chacreamentos pré-existentes e/ou
construcdo a data de publicacdo desta Lei deverdo apresentar toda a
documentacgao exigida, junto a Secretaria Municipal de Obras, para finalidade de
adequacéo e regularizagéo, desde que situados nas zonas definidas em lei.

Art. 31. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao, revogando-se

as disposigées em contrario.

Gabinete do Prefeito Municipal de Baixo Guandu, Estado do Espirito
Santo, aos vinte e trés dias do més de dezembro do ano de dois mil e vinte e
dois.

> e
Registrada e publicada em 93 /)2 /2022. e
,/';/ '
LASTENIOLUIZ CARDOSO
_ < _— Prefeito Municipal

PYETRA DALMONE LAGE PAIXAO
Secretaria Municipal dministragao
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PREFE]TURA MU_N[C[PA’L DE BAIXO GUANDU
' - ESTADO DO ESPIRITO SANTO

CERTIDAO DE PUBLICACAO

(Publicacdao Mural — Art. 90.-Lei 1380,90 Emenda 013:2003).

R

PYETRA D. L. PAIXAO. Seccreldria
Municipal — de Administragdo.— por
nomeagdo nda forma da Lei.

CERTIFICA, ier sido afixado, va data infra. no Mural da Prefeitura Municipal de
Baixo Guandu — ES. a Lei 3.150 de 23-de dezembro de 2022, que “Dispoe sobre o
parcelamento do solo para fins de chacreamento no Municipio de Baixo Guandu e dd
outras providencias™, nos 1ermos do disposto no Art. 90, da . Lei Municipal n” 1380, de
05 de abril de 1990 — LEI ORGANICA MUNICIPAL. '

Baixo Guandu (ES). 23 de dezembro de 2022.

PYETRA

Secretdaria Municipatde Administragdo



