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Projeto de Lei Complementar n® 4/2022

A MESA DA CAMARA MUNICIPAL DE DOMINGOS MARTINS, no uso
das atribui¢des que lhe confere o art. 46, § 1° do Regimento Interno, combinado com o art. 24
da Lei Orgénica Municipal, aprova o Projeto de Lei Complementar n°® 4/2022, de autoria do
Poder Executivo. que estabelece normas para implanta¢do do condominio de lotes no
municipio de Domingos Martins e da outras providéncias, expede o seguinte Autdgrafo:

, A CAMARA MUNICIPAL DE DOMINGOS MARTINS, ESTADO DO
ESPIRITO SANTO, no uso das atribui¢des legais, aprova:

Art. 1° Considera-se condominio de lotes o empreendimento projetado nos
moldes definidos no art. 1.358-A do Cddigo Civil, no qual cada lote serd considerado como
unidade auténoma, a ela atribuindo-se fracdo ideal do todo e partes que sdo comuns dos
conddminos.

Art. 2° O projeto de condominio de lotes obedecera aos dispositivos contidos
nesta Lei Complementar, observados os indices urbanisticos estabelecidos no Plano Diretor
Municipal correspondente a cada zona de uso.

§ 1° Somente serd permitida a implantagdo de Condominio de Lotes no
Zoneamento Urbano definido pelo Plano Diretor Municipal;

§ 2° Mediante a alterag@o do Plano Diretor Municipal, as areas rurais poderio
ser alteradas para Zona de Urbanizacdo Especifica - ZUE, a fim de viabilizar a implantagio
do Condominio de Lotes.

Art. 3° Ndo serd permitida a instalagdo de condominios de lotes:

I - Em é4reas onde as condi¢des geoldgicas ndo aconselham edificagdes, salvo
nos casos em que o proprietario apresente laudo técnico, de profissional competente, que
assegure a viabilidade do parcelamento e submetido o exame e anuéncia prévia da Prefeitura
Municipal.

II - Em 4reas de preservagdo historica, ecologica ou paisagistica, assim
definidas por Lei especifica;

III - Em terrenos que ndo tenham acesso direto a via ou logradouro publico;

IV - Em terrenos com declividade igual ou superior ao limite estabelecido na

legislag¢do Federal ou Estadual. &Nd&[’
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V - Em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude
publica ou onde a poluigio impeg¢a condigdes sanitdrias suportaveis, sem que sejam
preliminarmente saneados, conforme dispde o paragrafo primeiro deste artigo;

VI - Em terrenos alagadicos ou sujeitos a inundagdo, sem o exame € anuéncia
prévia da Prefeitura Municipal, que considerando o interesse publico e, ou as técnicas de
engenharia, decidird sobre a conveniéncia do parcelamento;

VII - Em dreas de reserva legal estabelecidas no artigo 12 da Lei n°
12.651/2012.

VIII - Em terrenos situados fora do alcance das redes publicas de
abastecimento de dgua potével, energia elétrica e rede de coleta e tratamento do esgotamento
sanitario, salvo se atendidas as exigéncias especificas dos érgéos competentes;

§1° Nos casos previstos nos incisos IV, V e VI deste artigo, o interessado
deverd submeter & aprovagdo da Prefeitura o Projeto de Saneamento ou Reparagdo da area,
sob a responsabilidade técnica de profissional legalmente habilitado pelo CAU ou pelo
CREA.

§2° Ao longo das faixas de dominio publico das rodovias e ferrovias sera
obrigatério atendimento da legislagio especifica correspondente a cada caso, salvo existéncia
de lei municipal que reduza a faixa néo edificavel.

§3° A declividade prevista no inciso IV poderd ser corrigida mediante a
realizag@o de terraplanagem devidamente autorizada pelo 6rgdo competente ou através da
elaboragdo de estudos geotécnicos que assegurem a estabilidade dos lotes para edificagéo.

§4° Na hipétese do inciso VIII, mediante apresentagdo de projeto
hidrogeolégico, acompanhado de Anotagdo de Responsabilidade Técnica - ART que ateste a
capacidade do pogo para atender a demanda do condominio, bem como apresentagio das
analises de potabilidade, conforme regulamentagdo vigente, o abastecimento de agua podera
ser realizado através de pogo perfurado.

§5° Na hipotese do inciso VIII, a coleta e tratamento do esgotamento sanitario
podera ser aprovada mediante apresentagdo do projeto de estagdo de tratamento de esgoto —
ETE. ou tratamento individual, nos casos em que for possivel, conforme regulamentagio

&W

especifica.
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Art. 4° O Requerimento para aprovagdo do projeto de condominio de lotes
observara as diretrizes urbanisticas e ambientais fixadas e deverd estar acompanhado dos
seguintes documentos:

I - Licenca de localizag@o e emissdo de diretrizes urbanisticas municipais;

Il - Certiddo atualizada da matricula do imodvel expedida pelo Cartério de
Registro Geral de Imdveis competente nos ultimos 90 dias;

III — Planta planialtimétrica georreferenciada do parcelamento conforme o
artigo 146, inciso [V, da Lei Complementar n° 25/2013 (nos formatos impresso e digital);

IV — Projeto de arborizagdo urbana quando definido no documento
especificado no inciso I;

V - Perfis longitudinais e transversais de todas as vias de circulagdo local e
pragas (quando houver);

VI - Projeto de pavimentagdo das vias de circulagdo;

VII - Projeto completo do sistema de alimentacdo e distribuicdo de dgua e
respectiva rede de distribuicéo, indicando a fonte abastecedora e volume;

VIII - Projeto completo do sistema de esgoto sanitario, indicando a forma de
coleta, tratamento e o local do lancamento dos residuos;

IX - Projeto completo da rede de escoamento das dguas pluviais, indicando e
detalhando o dimensionamento e o caimento de coletores, assim como o local de langamento;

X - Projeto completo da rede de energia elétrica, obedecendo as suas medidas,
padrdes e normas;

XI - Projeto de iluminagdo das areas comuns, cujo tipo serd indicado pela
Prefeitura na emissdo das diretrizes do parcelamento;

XII - Projetos especiais, tais como obras de arte, muro de contengfo, pontes,
sendo vedada a utilizacdo de pontes de madeira, dentre outros a serem definidos pelo poder
publico municipal, quando for o caso;

XIII - Memorial descritivo informando as particularidades do
empreendimento, incluindo a descri¢do das unidades autdnomas, as areas privativas, drea
comum e total, a fragfo ideal correspondente, etc., bem como a descri¢do do imdvel a ser
parcelado;

XIV - Cronograma de execucgdo das obras, com a duragdo maxima de 04
(quatro) anos;

XV - Licenga Prévia emitida pela Sgcretaria Municipal de Mue/io Ambiente;

Al
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XVI - Laudo de Diretrizes Florestais emitido pelo Instituto de Defesa
Agropecudria e Florestal — IDAF, quando for o caso;

XVIH — Projetos arquitetonicos ou de desenho urbano das areas comuns do
condominio, como guarita, portaria, saldo de festas, etc;

XVIHI - Anotagdo de responsabilidade técnica (ART, RRT ou TRT) dos
responsaveis pela elaboracZo dos projetos (levantamento topografico, projeto urbanistico,

projeto de infraestrutura, ¢ demais projetos elencados nos itens anteriores) e pela execugdo da

obra;

Art. 5° O condominio horizontal de lotes devera satisfazer os seguintes
requisitos:

I - Todos os lotes deverdo ter acesso a via.

II - Os muros internos das residéncias poderfo ter altura maxima de 02 (dois)
metros.

III — Os indices urbanisticos aplicaveis aos lotes serdo os estabelecidos no
Plano Diretor Municipal.

IV - A altura méxima das edificagdes devera atender as exigéncias do plano
diretor;
V - A largura das vias de rolamento serd de, no minimo, 3,5m (trés metros e

cinquenta centimetros);

VI - O empreendimento ndo podera ter mais do que 120 (cento e vinte) lotes,
podendo ser modulado para melhor permeabilidadé urbana, a critério da Administragéo
Municipal.

Paragrafo vnico. O desmembramento/desdobro de lotes ndo sera permitido.

Art. 6° Os condominios de lotes poderdo ser cercados com muros no
alinhamento até & altura maxima de 02 m (dois metros) de altura, devendo ser adotada medida
de redugio do impacto visual, causado pela constru¢io do muro, utilizando-se,
preferencialmente, unidades arbdreas caracteristicas da regido (fachada ativa).

Art. 7° Seréo areas e edificagdes de uso privativo e de manutengio privativa do
condominio as vias urbanas internas de comunicagfo, os muros, guaritas, servicos e obras de
infraestrutura, equipamentos condominiais e todas as éareas e edificagdes que, por sua

g

natureza, destinem-se ao uso privativo de todos os conddminos.
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§ 1° A propriedade das vias de circulagdo interna e das instalagdes de uso
coletivo permanece como propriedade dos condéminos, ficando sob sua responsabilidade a
conservagéo € manutencdo das mesmas.

§ 2° O recolhimento dos residuos sélidos urbanos no interior dos condominios
¢ de inteira responsabilidade dos conddéminos.

Art. 8° Na instituicdo do condominio de lotes € obrigatéria a instalagdo de rede
e equipamentos para o abastecimento de dgua potavel, energia elétrica, iluminag@o das vias
comuns, rede de drenagem pluvial, esgotos sanitarios, segundo legislagdo especifica, obras de
pavimentagdo, rampas de acessibilidade, guias, sarjetas e tratamento paisagistico de areas de
uso privativo dos conddminos, ficando sob exclusiva responsabilidade dos conddminos a

manuten¢do das redes € equipamentos urbanos que estiverem no interior da area condominial.

7
T s

Paragrafo Unico. A definicdo do ponto de langamento da rede de drenagem
pluvial sera de responsabilidade da Prefeitura, mediante analise técnica.

Art. 9° Os condominios de lotes dever@o garantir o acesso das concessionarias
de servigo publico aos leitores de controle do abastecimento de dgua, esgotamento sanitério e
energia elétrica, organizados de forma individualizada por unidade autdnoma, salvo
autorizacdo especifica das concessionarias que disponham em contrario.

Art. 10 Deve ser garantida a ag@o livre e desimpedida das autoridades publicas
€ concessiondrias de servicos responsdveis pela seguranca, bem-estar da populagdo e
infraestrutura dentro dos limites do condominio.

Art. 11 Todas as obras de infraestrutura estabelecidas nas diretrizes
municipais, bem como as constru¢des comuns internas e demais obras e servigos necessarios
para a implantagio do condominio de lotes, na forma do projeto aprovado, inclusive as
externas, necessérias para acesso, implantagdo das dreas e equipamentos publicos, serdo de
responsabilidade e expensas do empreendedor.

Pardgrafo iinico. Para fins de garantia da execugdo das obras de infraestrutura
exigidas para o condominio de lotes, inclusive obras externas, devera ser aplicada a regra
prevista no artige 152 do Plano Diretor Municipal (Lei Complementar n® 025/2013).

Art. 12 Para aprovacdo de Condominio de Lotes o empreendedor devera
providenciar a doagéo para a implantaciio de equipamentos publicos (urbanos e comunitarios)
ou areas livres de uso publico, que devera ser externa & drea do condominio, contiguas ou ndo

a gleba, observadas as regras do Plano Diretor Municipal gx exigéncias estabelecidas nesta

WW"
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Lei Complementar, admitindo-se ainda a possibilidade de compensagé@o nos termos do artigo
13 desta Lei Complementar, nas seguintes proporgdes:

I — Até 30 (trinta) lotes, independentemente do tamanho da area dos lotes
criados: ndo serd exigida a doac#o de area;

Il — Mais de 30 (trinta) lotes, quando os lotes criados tiverem area igual ou
superior a 1.000 m? (mil metros quadrados): Doagdo da area correspondente a 100 m? (cem
metros quadrados) para cada lote criado;

T - Mais de 30 (trinta) lotes, quando os lotes criados tiverem area inferior a
1.000 m?* (mil metros quadrados): Doacdo da area correspondente a 50 m? (cinquenta metros
quadrados) para cada lote criado;

§ 1° Nas hipdteses dos incisos II e 11, a 4&rea minima a ser doada é de 3.000,00
m? (trés mil metros quadrados).

§ 2° O empreendedor devera reservar dentro do condominio de lotes com area
total superior a 20.000,00 m? (vinte mil metros quadrados), o percentual de 20% (vinte por
cento) da drea total para implantaco de areas verdes.

§ 3° Para os efeitos desta Lei, considera-se area verde os espagos, publicos ou
privados, com predominio de vegetagdo, preferencialmente nativa, natural ou recuperada,
previstos no Plano Diretor, nas Leis de Zoneamento Urbano e Uso do Solo do Municipio,
indisponiveis para construcdo de moradias, destinados aos propdsitos de recreagdo, lazer,
melhoria da qualidade ambiental urbana, protecdo dos recursos hidricos, manutengio ou
melhoria paisagistica, prote¢fo de bens e manifesta¢des culturais;

Art. 13 A critério exclusivo da Prefeitura Municipal de Domingos Martins,
sempre levando-se em consideragfo a necessidade Publica do momento, o percentual de 4reas
publicas podera ser compensado nos seguintes termos:

I — Através da doagdo de area ou terreno que porventura o empreendedor
possua no municipio de Domingos Martins. 2

II — Pela construcdo de equipamentos publicos, em area propria, conforme

projeto e diretrizes definidos pela Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Econémico.

[T — Pela construgédo de Equipamentos Publicos em &rea publica ou obras de
infraestrutura, conforme projeto e diretrizes definidos pela Secretaria de Planejamento e

Desenvolvimento Econémico. &WW
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IV — Através do pagamento monetario do valor determinado que devera ser
destinado ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Territorial — FMDT, conforme
determinado no Plano Diretor Municipal.

Pardgrafo Unico. O valor da 4rea institucional mencionada no caput deste
artigo sera aferido mediante 03 (trés) avaliagdes, sendo uma delas obrigatoriamente realizada
pela Geréncia de Tributagio através da fiscalizagdo de tributos, visando ser apurado o valor
médio real da drez.

Art. 14 A aprovacio concedida pelo Municipio ao projeto de condominio
horizontal de lotes ficara condicionada & assinatura de termo de compromisso. Mediante
termo de compromisso obrigar-se-& o interessado:

1) A executar, as suas expensas, no prazo fixado pelo cronograma de obras
apresentado pzlo empreendedor, todas as obras constantes dos projetos aprovados, com prazo
maximo de 04 (quatro) anos.

1) Permitir e facilitar a fiscalizagdo permanente da Prefeitura durante a
execugdo das obras e servigos.

Art. 15 Todos os procedimentos de aprovagdo e de viabilidade serdo de
competéncia da Secretaria Municipal de Planejamento e Desenvolvimento Econdmico e
Secretaria Municipal de Meio Ambiente.

Art. 16 Apds a conclusdo de todas as obras de infraestrutura e as construgdes
comuns previstas no projeto de incorporacdo do Condominio, o empreendedor deverd
requerer a Prefeitura Municipal a emissdo do Alvaréd de Conclusdo de Obras, instrumento
hébil para a Institui¢do do Condominio de lotes. '

§ 1° Néo sera concedido o Alvara de Conclusdo de Obras, enquanto ndo for
integralmente observado o cumprimento do projeto aprovado e das clausulas do Termo de

Compromisso.

§ 2° A institui¢go do Condominio é de responsabilidade do empreendedor, € a
averbacdo da construcdo individual privada na unidade do lote no Registro Geral de Iméveis é
de responsabilidade do comprador do lote.

Art. 17 Todas as obras, coletivas ou individuais que vierem a ser edificadas no
condominio ou nos lotes, deverdo ser previamente submetidas a aprovag¢do pelo Municipio,

aplicando-se a elas as normas estabelecidas no Plano Diret unicipal. F&MW
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§ 1° Somente apos a emissdo do Alvara de Conclusio de Obras do
parcelamento a Prefeitura iniciara a anélise do projetos e, apds sua aprovagdo, passard a emitir
os Alvaras de Construgdo individuais para os lotes.

§ 2° Para condominios residenciais sera admitida a construgdo de uma unica
unidade habitacional por lote, admitida sua unificagdo para construgdo de uma unica
residéncia na unidade formada pela unificacdo das unidades de lotes.

Art. 18 O Municipio, por seus setores competentes, fiscalizard a implantagdo
de obras individuais ou coletivas e, ao final, concederd o Alvara de Concluséo da obra.

Pardgrafo unico. A ndo observancia do "caput" do presente artigo acarretara
em multa, no caso de obras individuais, aos proprietarios, ¢ no caso de obras coletivas, aos
conddminos.

Art. 19 Os empreendimentos existentes no Municipio, devidamente
licenciados pela Prefeitura Municipal, poderdo ter sua modalidade de parcelamento alterada

para condominio de lotes, desde que atendidos os critérios estabelecidos na presente lei.

§ 1° Quelquer alterag@o ou cancelamento parcial do empreendimento registrado
dependera de acordo entre o loteador e os adquirentes de lotes atingidos pela alteragdo, bem

como da aprovacido pela Prefeitura Municipal.

§ 2° O interessado devera solicitar a Prefeitura Municipal o pedido para a
alteragdo de modzalidade pretendida por meio de requerimento proprio e os demais itens
relacionados abaixo:

I - aprovagio/mahitbstagéo favorével emitida do Conselho do Plano Diretor
Municipal - CPDM;

IT - Projeto Urbanistico atualizado (“As Built”);

III - Estatuto da entidade juridica instituida para gerenciar o funcionamento do
condominio de lotes, o qual devera conjugar os proprietarios dos lotes com edificagdes ou
ndo, incluidos no referido loteamento ou bairro;

IV - Identificacdo dos bens publicos e equipamentos comunitérios;

V — Projeto do sistema de portaria do loteamento;

VI — Estudo de impacto sobre a implantagdo de vias de acesso controlado,

contendo os impactos na mobilidade urbana, sistemas de’ drenagem e acesso a equipamentos

piiblicos. | W
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VII - Cépia do decreto de aprovagdo do loteamento, expedido pelo setor
municipal competente.

VIII - levantamento planialtimétrico e cadastral, com georreferenciamento,
subscrito por profissional competente, acompanhado de Anotagdo de Responsabilidade
Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), contendo os novos indices €
percentuais das dreas de uso comum, éreas privativas e areas publicas;

IX - memorial descritivo e justificativo;

X - estudo técnico para situagdo de risco, quando for o caso;

XTI - certiddo de inteiro teor;

XII - certiddo negativa de débitos municipais;

X1IX - anuéncia dos adquirentes dos lotes, concordando com a alteragdo da
modalidade do parcelamento;

XIV - Licenca Municipal de Regularizagdo Ambiental - LMR, emitida pela
Secretaria Municipal de Meio Ambiente - SEMMA;;

§ 3° O projeto visando a alteracdo da modalidade deverd considerar as
caracteristicas da ocupagfo e da area ocupada para definir pardmetros urbanisticos e
ambientais especificos, além de identificar os lotes, as vias de circulagdo e as dreas destinadas
a uso publico, quando for o caso.

§ 4° Outros documentos complementares poderdo ser solicitados, bem como
diretrizes especificadas em fungfo de cada caso, pela Comissdo Técnica de Andlise e

Aprovagdo de Parcelamento de Solo.

Art. 20 No prazo de 180 (cento e oitenta) dias, contados da data de aprovagdo
do projeto, o proprietario devera registrar o condominio de lotes no Cartorio de Registro de
Iméveis, sob pena de caducidade da aprovagao. l

Paragrafo unico. Somente' ap6s a efetivagdo do registro do projeto de
condominio de lotes no Cartério de Registro Geral de Imoveis, o empreendedor podera iniciar
a venda dos lotes. sendo vedada a comercializagdo de lotes caucionados antes da sua liberagdo
nos termos estabelecidos no artigo 160 da Lei Complementar n° 025/2013, Plano Diretor
Municipal.

Art. 21 Os espacos livres de uso comum, destinadas a jardins, acessos €

equipamentos para lazer e recreagfo, ou vincu/l;ﬂas a equipamentos urbanos, constantes do

Aprrthe~
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projeto ndo poderdio ter sua destinagfo alterada pelo empreendedor, desde o registro do
loteamento, salvo as hipéteses de caducidade da licenga ou desisténcia do empreendedor,
sendo, neste caso, observadas as exigéncias do artigo 23, da Lei Federal n.° 6.766 de 19 de
dezembro de 1979.

Art. 22 A fiscalizagdo dos condominios de lotes sera exercida em todas as
etapas, desde as especificacdes de ordem técnica até as fases de execugdo e entrega das obras
de infraestrutura.

Pardgrafo unico. Constatando irregularidades na execugdo de condominio de
lotes, o Orgéo responsave! encaminhara ao setor de Fiscalizagdo de Obras e Posturas, ou a que
vier a lhe substituir, as informa¢Oes necessarias a notificagdo e ou embargo, conforme
disposto nesta Lei.

Art. 23 O empreendedor devera manter uma cdépia completa dos projetos
aprovados e do Alvard para Inicio das Obras no local das obras, para efeito de fiscalizagéo.

Art. 24 Verificado o descumprimento a qualquer dispositivo desta lei, a
Administracdo Municipal notificara o proprietario ou o responsavel técnico, para, no prazo de
15 (quinze) dias, contado da data do recebimento da notificagdo, sanar a irregularidade ou
apresentar defesa, sob pena de incorrer nas penalidades previstas nesta lei.

§1° A notificacdo da infracdo devera conter a motivagdo da autuagdo, bem
como as seguintes informacdes:

| I - O nome da pessoa fisica ou juridica autuada, com respectivo endereco;
‘ I - O fato constitutive da infragdo e o local, hora e datas respectivas;

IIT - A penalidade aplicada e, quando for o-caso, o prazo para corregdo da
irregularidade;

IV - Nome, fungéo e assinatura do autuante;

V - Prazo para apresentagdo da defesa. -

§ 2° A verificagéio da infra¢do poderé ser feita a qualquer tempo, mesmo apds o
término das obras.

§ 3° No caso do ndo cumprimento das exigéncias contidas na notificago,
dentro do prazo concedido, serd lavrado auto de embargo das obras, se estiverem em
andamento, e aplicacdo de multa para obras concluidas ou em andamento.

§ 4° Lavrado o auto de embargo, fica proibida a continuidade dos trabalhos,

podendo ser solicitado, se necessario, o auxilio das autoridades judiciais e policiais.

e
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§ 5° Da penalidade do Embargo ou multa, podera o empreendedor interpor a
Administracgo Publica Municipal, recurso no prazo de 15 (quinze) dias, contado a partir da
data de emissio da notificagio, dirigidos & Secretaria Municipal Planejamento e
Desenvolvimento Econdmico.

§ 6° A aplicacdo da multa ndo desobriga o empreendedor de corrigir o ato que
deu origem a infragéo.

Art. 25 A Administracdo Municipal, por meio de seu Orgdo competente,
comunicari o embargo ao representante do Ministério Publico e ao Cartdrio de Registro de
Iméveis competentes.

Art. 26 A infra¢do a qualquer dispositivo desta lei acarreta a0 empreendedor a
aplicagdo de notificagio, multas e embargo da execug@o do empreendimento, sem prejuizo
das medidas de natureza civil e criminal previstas em Lei.

Art. 27 As despesas decorrentes desta Lei Complementar correrdo por conta de
dotagdes orcamentdarias proprias.

Art. 28 O Executivo podera regulamentar esta Lei Complementar por Decreto
para sua fiel execugéo.

Art. 29 Esta Lei Complementar entra em vigor a partir da data de sua

publicagdo.

Cﬁ%f;éfa"quicipal de Dohlingos Martins, 14 de dezembro de 2022.
oACe ) ‘ A ’ B
XRBARCELOS &ﬂ%m éﬁfﬁ&"ﬁx&ﬁ%@
/ice-Presidente el Presidente
{%@f Gedll:
SILYES ALVES DE OLIVEIRA

1° Secretario
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