Aracruz/ES, 28 de junho de 2024.

MENSAGEM N.° 003/2024
SENHOR PRESIDENTE, SENHORES VEREADORES:
Processo Eletronico n.° 44.415/2023

Submetemos a ilustre apreciacdo desta Casa Legislativa a presente proposta de Projeto de Lei
Complementar, cujo escopo € a instituicdo de condominios de lotes fora do perimetro urbano
no municipio de Aracruz, Estado do Espirito Santo, por meio da criagdo da Zona de
Urbanizacdo Especifica - ZUE. Esta iniciativa visa proporcionar diretrizes claras para o
desenvolvimento urbano em areas especificas do territorio municipal, conciliando-o com a
preservacdo ambiental e o bem-estar dos futuros ocupantes.

Os fundamentos desta proposicdo destacam-se pela necessidade de estabelecer um arcabouco
normativo que regulamente, de forma responsavel, a ocupacao e uso do solo rural, garantindo,
primordialmente, a preservacdo ambiental e o equilibrio entre o desenvolvimento urbano e a
qualidade de vida dos cidad&os.

Preliminarmente, ressalta-se a importancia de os empreendedores assumirem 0S Ccustos
relacionados a infraestrutura necessaria para a formacdo dos condominios, fomentando, assim,
o desenvolvimento sustentavel e evitando impactos negativos no entorno.

A proposta também estabelece rigorosas restricdes ambientais, vedando a implantacdo de
condominios em areas vulneraveis a alagamentos, desastres ambientais, ou em desacordo com
as normativas ambientais locais e federais. Tais disposi¢des visam salvaguardar ndo apenas o
meio ambiente, mas também a seguranca e 0 bem-estar dos futuros moradores.

No que tange aos requisitos urbanisticos, sdo delineados critérios especificos para 0s projetos,
abrangendo desde o tamanho minimo dos lotes até a disposi¢cdo das vias, sistemas de agua e
esgoto, rede elétrica, entre outros. Estas diretrizes asseguram a qualidade e sustentabilidade do
empreendimento, contribuindo para a formacdo de espacos urbanos harmoniosos e
funcionalmente eficientes.

Outro aspecto relevante da proposta € a previsao da instituicdo da ZUE para regularizacdo de
condominios de chécaras ja existentes, visando a legalizacdo desses empreendimentos e
promovendo uma gestdo ordenada do territdrio.

A fiscalizacdo e as penalidades previstas no Projeto de Lei visam garantir o efetivo
cumprimento das disposi¢oes legais, assegurando que os empreendedores adiram estritamente
as normas estabelecidas, promovendo, assim, o crescimento planejado do municipio e a
qualidade de vida da comunidade local.

Essa proposta, fruto de amplo didlogo com os setores interessados, representa um avango
significativo para o ordenamento urbano de Aracruz. A aprovacdo deste Projeto de Lei
contribuird, sem duvida, para o desenvolvimento sustentavel do municipio, atendendo
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plenamente aos anseios da populacdo e promovendo um ambiente urbano equilibrado e
préspero.

Expressamos nossa antecipada gratiddo pela atencdo e colaboracdo de todos os nobres

vereadores na analise e deliberacdo deste projeto, cuja importancia transcende as fronteiras da
atualidade, reverberando positivamente nas futuras geracoes.

Atenciosamente,

LUIZ CARLOS COUTINHO
Prefeito Municipal
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PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N.° 003/2024.

DISPOE SOBRE A CRIACAO DE CONDOMINIO DE LOTES
RURAIS, FORA DO PERIMETRO URBANO, CRIA ZONA DE
URBANIZACAO ESPECIFICA - ZUE, E DA
PROVIDENCIAS CORRELATAS.

O PREFEITO MUNICIPAL DE ARACRUZ, ESTADO DO ESPIRITO SANTO,
FACO SABER QUE A CAMARA MUNICIPAL APROVOU E EU SANCIONO A
SEGUINTE LEL:

CAPITULO |
DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 1° Fica autorizada a criagdo de condominios rurais fora do perimetro urbano do
Municipio de Aracruz, que serdo constituidos na Zona de Urbanizacao Especifica - ZUE.

Paragrafo Unico. Para efeito desta Lei, o condominio de lotes é constituido quando
dentro de uma gleba exista partes designadas de lotes, que sdo propriedades exclusivas e partes que
séo propriedades comuns dos conddminos, com fechamento perimetral e controle de acesso.

CAPITULO II
DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 2° A implantacdo de condominios de lotes na Zona de Urbanizacdo Especifica -
ZUE seguird as regulamentacOes estabelecidas nesta lei, bem como as legislacfes urbanisticas
municipais e federais aplicaveis.

Art. 3° O empreendedor é responsavel por todos os custos relacionados a implantacado
dos projetos urbanistico, infraestrutura e ambiental, necessarios para a formagdo do condominio.

Art. 4° E vedada a implantacdo de condominio de lotes rurais nos seguintes locais:
l. Em éreas alagadicas ou sujeitas a inundacBes, sem medidas de drenagem
adequadas;
Il. Em terrenos aterrados com materiais prejudiciais a salde, sem saneamento
prévio;
. Contiguos a mananciais, cursos d agua, represas e demais recursos hidricos,
sem a prévia manifestacdo dos 6rgaos competentes;
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V. Em faixas marginais a rodovias, ferrovias, dutos e linhas de transmisséo,
conforme a legislacédo federal ou estadual aplicavel,
V. Em areas florestadas ou reflorestadas sem a devida autorizacdo dos 6rgaos
competentes;
VI. Em terrenos com condicdes geologicas inadequadas ou alta poluicdo, a menos
que sejam corrigidos;
VII. Em &reas de preservacao ecologica ou ambiental;
VIII. Em areas degradadas devido a altera¢fes no terreno, até sua recuperacao;
IX. Nas unidades de conservacdo federais, estaduais ou municipais e suas
respectivas zonas de amortecimento;
X. Na Macrozonas de Desenvolvimento Econdmico Sustentavel — MDES, na

Macrozona de Adensamento Prioritario e na Macrozona de Territorio Indigena.

CAPITULO 111
DOS PROJETOS E SEUS REQUISITOS URBANISTICOS

Art. 5° O empreendedor é responsavel por atender a todos os requisitos desta lei para
a criacdo do condominio de lotes na ZUE.

Art. 6° O projeto de condominio de lotes, devera atender aos seguintes requisitos e
diretrizes:
I.  Atendimento a legislacdo ambiental municipal, estadual e federal;

Il. &rea a parcelar ndo inferior a dois hectares (vinte mil metros quadrados) de terra;

I1l.  lotes com &rea minima de 1.800m2 (mil e oitocentos metros quadrados);
cada lote devera ter no minimo 20,00 m (vinte metros) de frente (testada);

IV. reservar as faixas de dominio pablico das rodovias estaduais e federais, ferrovias,
linhas de transmissdo de energia e dutos, nos limites exigidos pela legislacdo municipal, estadual e
federal, respectivamente, e as exigéncias dos respectivos 6rgaos, observadas as regras e restricdes
previstas no Plano Diretor;

V. vias articuladas entre si, harmonizadas com a topografia local e com declividade
maxima que atenda as normas técnicas de acessibilidade e mobilidade, e, se for o caso, articuladas
com as vias adjacentes oficiais, existentes ou projetadas.

VI. demarcacdo dos logradouros, das quadras e lotes com instalagdo de marcos que
permitam suas identificacoes;
VII. contencdo de encostas, Se necessario;
VIII. sistema de drenagem necessario ao controle do escoamento de &guas pluviais de
forma a garantir a preservacdo do solo e do ambiente;

IX. implantacdo de rede distribuidora de agua potavel, com equipamentos e acessorios,
tais como estacdo de tratamento, reservatorio elevado ou apoiado, poco artesiano, ou outra alternativa;

X. implantagéo de rede coletora de esgoto doméstico com a esta¢do de tratamento ou
outra alternativa, tal como coleta individual, aprovada pelos 6rgaos ambientais competentes;
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Xl. arborizacdo de vias de circulacdo, area verde e areas de lazer;

XIl. implantacdo de rede de energia elétrica publica e domiciliar, conforme projeto
aprovado pela Concessionéria de Energia Elétrica;
X1, cerca diviséria em todo o perimetro do condominio;

XIV. implantar servico de coleta de lixo, com local apropriado para disposicdo
temporaria em area do condominio;
XV. as areas de uso comum dos conddminos serdo estabelecidas considerando a
necessidade de garantir a preservacdo dos mananciais, matas e a conservacao do meio ambiente;
XVI. o comprimento das quadras ndo podera ser superior a 200m (duzentos metros).

8 1° Na presenca de vegetacdo nativa na area, a supressdo estara sujeita a critérios
definidos pelo 6rgdo ambiental competente.

8 2° Todos os requisitos previstos neste artigo que demandarem a elaboracéo de
projetos deverdo ser elaborados por profissional habilitado, com a devida Anotacdo de
Responsabilidade Técnica junto ao 6rgao de sua fiscalizacao, e deve obedecer ao disposto nas Normas
Técnicas elaboradas pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas ou 6rgdo que vier a substitui-la;

8§ 3° Fica obrigatdrio a apresentacdo dos projetos de Drenagem, lluminagdo Publica,
Sistema de Agua potavel e Tratamento de esgoto, nos 6rgéos competentes.

8§ 4° O condominio tera a obrigacdo de manter, por si e seus condéminos o0s requisitos
permanentes previstos nos incisos | a XVII deste artigo.

Art. 7° A coleta de lixo e sua destinagdo final serdo de inteira responsabilidade do
condominio, que depositara em dia, horario e em local definido pelo 6rgdo municipal competente,
respeitando a segregacao seletiva dos residuos.

Art. 8° As saidas individuais de cada lote ndo poderdo ter acesso direto as rodovias,
ruas ou estradas vicinais, devendo a circulagdo ocorrer através de vias internas do condominio.

Art. 9° As edificacdes em cada lote deverdo seguir as seguintes diretrizes:
l. Taxa de ocupagdo méaxima de 30% (trinta por cento);

Il.  edificagdes com gabarito maximo igual a 03 (trés) pavimentos;

I1l.  observancia da convenc¢do do condominio.

Art. 10. No condominio de lotes na Zona de Urbanizacdo Especifica — ZUE podera
ser implantado somente habitagdes residenciais unifamiliares e/ou aquelas destinadas ao turismo, tal
como pousadas, chalés, alojamentos transitérios e/ou temporarios.
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Paragrafo Unico. Podera ser autorizada a destinacdo de areas para implantacdo de
comercio local que devera ser localizado em area especifica, constando do projeto de condominio a
ser aprovado, localizadas preferencialmente nas areas de entrada e lindeiras ao sistema viério
existente.

Art. 11. A garantia para a perfeita execucdo dos servigos de infraestrutura serd aquela
estabelecida pelo Plano Diretor Municipal, sendo obrigatoria a apresentacdo de um cronograma
fisico-financeiro do empreendimento contemplando todos os itens exigidos para as obras de
infraestrutura.

CAPITULO IV
DOS PROJETOS E PROCEDIMENTOS PARA APROVACAO

Art. 12. O projeto de condominio de lotes para fins desta Lei devera obrigatoriamente,
conter 0s seguintes documentos:
l. Matricula atualizada do imdvel, com maximo de 30 dias de sua expedi¢&o;
Il. requerimento assinado pelo proprietario, procurador ou responsavel técnico,
com apresentacdo de seus documentos pessoais;
M. recolhimento da taxa de andlise e aprovacéao de projeto;
IV.  modelo do contrato ou compromisso de compra e venda das unidades

autonomas;
V. minuta da convenc¢do de condominio
VI.  projeto urbanistico, que devera conter:

a) levantamento planialtimétrico georreferenciado, com curvas de niveis de
metro a metro, apresentado também em midia digital, identificado e com a informac&o da verséo
do arquivo .kml e na versdo .dwg, juntamente com a copia de ART da responsabilidade técnica
pela autoria e execucao do projeto, devidamente registrada no 6rgao competente;

b) identificagdo de nascentes, cursos d’agua, lagoas, varzeas imidas, brejos e
reservatorios d’agua artificiais e demais recursos hidricos;

c) identificacdo de florestas, bosques e demais formas de vegetacao natural, bem
como de ocorréncia de elementos naturais, tais como pedras e vegetacdo de porte;

d) identificacdo de ferrovias, rodovias e dutos, e suas respectivas faixas de
dominio;

e) identificagdo dos arruamentos contiguos ou vizinhos a todo o perimetro da
gleba de terra, além das vias internas do condominio;

f) identificagcbes de construcOes existentes, em especial, as de bens de valor
historico e cultural,

g) a subdivisdo das quadras em lotes, com as respectivas dimensdes e
numeracao;

h) as dimensoes lineares e angulares do projeto, com raios, pontos de tangéncia,
angulos, cordas, arcos e angulos centrais das vias;
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i) quadro demonstrativo da area total discriminando as areas de lotes e as areas
de uso comum, com a respectiva localizacdo e percentuais de cada uma;
VII. memorial descritivo com a denominagéo, situacao, limites e divisas perfeitamente
definidas com a indicacdo dos proprietarios lindeiros a area e demais elementos de descri¢do e
caracterizacao do imovel.

Paragrafo unico. Todos os documentos, relatorios, desenhos e plantas deverdo ser
assinados pelo proprietario ou representante legal, e por profissional legalmente habilitado, com as
respectivas Anotacdes de Responsabilidade Técnica - ARTSs ou Registro Responsabilidade Técnica -
RRTs.

Art. 13. O procedimento administrativo para aprovagéo do empreendimento observar-
se-a o disposto no Plano Diretor Municipal e Lei Municipal n.° 4.596 de 18/05/2023.

Art. 14. Os condominios de lotes rurais sdo considerados empreendimentos de
impacto ambiental devendo ser apresentado a LP — Licenca Prévia emitida pela Secretaria de Meio
Ambiente, visando a preservacao ambiental da area a ocupar.

Art. 15. No prazo méximo de 180 (cento e oitenta) dias, contados da
aprovacdo do projeto urbanistico do condominio rural, deve o interessado protocola-lo em Cartério
de Registro de Imoveis, sob pena de caducidade.

CAPITULO V
DA TRANSFORMAGCAO DA ZONA E DA ANUENCIA DO INCRA

Art. 16. O empreendedor devera, no prazo de 90 (noventa) dias ap6s a aprovacao do
projeto urbanistico, requerer a anuéncia do INCRA, conforme dispde o art. 53 da Lei Federal n.°
6.766/79.

Art. 17. O Poder Executivo editara, no prazo de 30 (trinta) dias ap0s recebimento do
requerimento do interessado, decreto declarando a area correspondente como sendo Zona de
Urbanizacdo Especifica - ZUE - com a finalidade especifica de implantagdo do condominio rural.

CAPITULO VI
DO ALVARA DE LICENCA PARA IMPLANTACAO E CONCLUSAO DAS OBRAS DE
INFRAESTRUTURA

Art. 18. Para emissdo do Alvara de licenca para execucdo das obras, que somente
podera ser expedido apds a anuéncia do INCRA, o empreendedor devera apresentar ao Municipio,
por termo, as garantias exigidas desde que observadas as restriches apresentadas e atendidas as
exigéncias contidas na legislacéo vigente.
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Art. 19. O empreendedor firmara Termo de Compromisso, por meio do qual se
obrigara a executar o projeto aprovado sem qualquer alteracdo, no prazo maximo de 4 (quatro) anos,
obrigando-se ainda:

l. Executar a propria custa, no prazo fixado no cronograma fisico financeiro
aprovado pelo Municipio, todas as obras de infraestrutura, arborizacao de vias de circulacéo e de area
verde, e equipamentos urbanisticos exigidos nesta lei, incluindo a constituicdo e formacéo de area
verde e de area de preservagdo permanente, quando for o caso;

Il. fazer constar nos documentos de compras e venda a responsabilidade solidaria
do comprador para com 0s servigos e obras do condominio a ser instituido, conforme minuta da
convengéo a ser aprovada;

I1l.  averbar junto ao Registro de Imoveis o Termo de Compromisso a margem da
matricula de todos os lotes criados.

Art. 20. O alvara de implantacdo das obras sé sera emitido apos o registro do projeto
urbanistico no cartério de registro de imdveis competente, a aprovagéo dos projetos de infraestrutura,
a efetivacdo da garantia e a assinatura do termo de compromisso pelo empreendedor.

Art. 21. O alvara de conclusdo das obras de infraestrutura s6 sera emitido apds a
fiscalizacdo no condominio, pelo setor municipal competente, a fim de verificar o cumprimento da
execucdo das obras de infraestrutura conforme projetos aprovados.

CAPITULO VII
DA ALIENACAO E DA CONVENCAO DE CONDOMINIO

Art. 22. A alienacdo dos lotes esta condicionada ao registro prévio do projeto
urbanistico no Cartorio de Registro de Imoveis.

8 1° O modelo do contrato de compra e venda deve ser registrado no registro
imobilidrio competente acompanhado do projeto do condominio aprovado.

8 2° O contrato de compra e venda deve incluir a aceitagéo, pelo adquirente do lote
rural, de todos os termos estabelecidos na convenc¢do de condominio.

Art. 23. O contrato de compra e venda incluiré a responsabilidade do adquirente como
conddmino pelas despesas relacionadas a obras e servi¢cos de manutencdo do condominio.

Art. 24. O contrato de compra e venda estipulara que a escritura publica definitiva serd
outorgada apenas apds a conclusdo das obras de infraestrutura da area comum do condominio e a
emissdo do Alvara de Conclusdo das Obras de Infraestrutura emitido pela SEMOB- Secretaria de
Obras e a Licenca de Operacédo (LO) emitida pelo 6rgao ambiental competente.
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Art. 25. O responsavel pelo empreendimento deve:

l. Incorporar 0 condominio e registrar a convencdo no competente registro
imobiliario;

. inserir na convengdo do condominio proibicdo explicita de que qualquer
condémino desenvolva atividade econémica dentro do condominio em desacordo com as autorizadas
nesta lei, exceto em areas previamente designadas e aprovadas;

I1l.  adicionar uma clausula ao contrato de compra e venda, na qual os adquirentes
se comprometam a contribuir para a manutencéo das despesas condominiais;

IV.  fornecer a cada adquirente, de forma individualizada e com destaque no
contrato, todas as informacdes, restrigdes, obras de conservagéo e protecdo ao solo e meio ambiente,
conforme recomendado na aprovacdo do projeto e previsto na legislacdo, juntamente com uma copia
da minuta da convencdo do condominio;

V. especificar todas as serviddes, aparentes ou ndo, que incidam sobre a gleba ou
lote;

Paragrafo anico. Com o registro da convengdo do condominio no 6rgao competente,
o condominio assume a responsabilidade por todas as obrigagdes legais civis, penais, ambientais,
urbanisticas e contratuais do empreendimento.

CAPITULO VIII
DAS SANCOES RELATIVAS AS INFRACOES DAS NORMAS PARA IMPLANTACAO
DE CONDOMINIO DE LOTES NA ZONA DE URBANIZACAO ESPECIFICA — ZUE

Art. 26. O ndo cumprimento do prazo estabelecido no art. 19 desta lei para a execucéo
das obras de infraestrutura do condominio de lotes rurais resultara na reversdo da area, anteriormente
transformada em Zona de Urbanizacao Especifica (ZUE), para a condi¢do de gleba rural, implicando
na caducidade de todas as autoriza¢des e alvaras previamente concedidos.

Art. 27. O empreendedor sera sujeito a multas nos seguintes casos:

l. 20 VRTEs por dia de atraso, caso a execu¢do das obras de infraestrutura ndo
seja concluida conforme o prazo estabelecido no art. 19 desta lei;

Il. 5.500 VRTEs, caso promova a venda de lotes sem observar as exigéncias desta
lei;

M. 7.750 VRTEs, caso ndo cumpra as obrigacdes de empreendedor, nos termos
desta lei.

8 1° As multas previstas neste artigo sao cumulativas entre si e com outras sang¢oes
administrativas, civis e penais.
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8§ 2° Aplicam-se, subsidiariamente, as sancdes relacionadas ao condominio, conforme
previsto na Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil), na Lei n® 4.591, de 16 de dezembro
de 1964, bem como na Lei 6.766, de 19 de dezembro de 1979.

8 3° Os valores decorrentes da aplicacdo das penalidades previstas neste artigo seréo
destinados ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (FMDU).

Art. 28. Se for constatado a qualquer tempo que as certiddes apresentadas como
atualizadas ndo correspondem aos registros e averbagdes cartorarios no momento da sua
apresentacdo, além das devidas consequéncias penais, serdo consideradas invalidas tanto as diretrizes
expedidas antes da declaracdo da Zona de Urbanizacdo Especifica (ZUE), quanto as aprovacoes
subsequentes.

Paragrafo unico. Na ocorréncia prevista neste artigo, o projeto serd cancelado, e as
obras serdo imediatamente embargadas pelo 6rgdo municipal competente, com o empreendedor sendo
responsavel pela indenizacéo dos valores pagos pelos adquirentes.

Art. 29. Proprietéarios ou empreendedores de projetos ndo executados ou cancelados
ficardo impedidos de requerer nova implantagdo de condominio de chacaras, mesmo sobre outra &rea,
por um periodo de 24 (vinte e quatro) meses.

Art. 30. Em caso de descumprimento das obrigagdes assumidas ou decorrentes da lei,
0 empreendedor e o proprietario da area serdao notificados pelo Municipio para cumprir a obrigacéo,
persistindo a inadimpléncia por 30 (trinta) dias ou mais, estardo sujeitos as penalidades conforme o
disposto no art. 26 desta lei.

CAPITULO IX
DAS DISPOSICOES TRANSITORIAS

Art. 31. E instituida a Zona de Urbanizacio Especifica (ZUE) para fins de
regularizacdo, destinada as areas que compreendem os condominios de lotes rurais ou parcelamentos
do solo rural implantados anteriores a aprovacao desta lei, mediante apresentacdo da documentacao
necessaria e cumprimento das obrigacdes exigidas nesta Lei, incluindo a execucdo das obras de
infraestrutura necessarias.

8 1° A regularizacdo conforme prevista neste artigo podera ser requerida até 48
(quarenta e oito) meses apos a entrada em vigor desta Lei.

8 2° Apb6s o prazo mencionado no paragrafo anterior, sem manifestacdo dos
interessados, 0 empreendedor ou proprietario da area a ser regularizada sera considerado, para todos
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os efeitos legais, como parcelamento irregular, sujeitando-se as san¢des legais administrativas e
judiciais.

8§ 3° A falta de regularizacdo no prazo estipulado no § 1° acarretard em multa de 7.750
VRTEs.

8 4° Nos casos de regularizacdo serd admitido lotes com dimensdo minima 1.000m2.

CAPITULO X
DISPOSICOES FINAIS

Art. 32. O Municipio ndo aprovara a instituicdo de condominios de lotes rurais
distantes da mancha urbana cuja realizacdo demande a execucao de obras e servigos de infraestrutura
urbana, incluindo vias de acesso nas areas adjacentes, a menos que tais obras e servigcos sejam
realizados e mantidos pelo condominio as suas préprias custas.

Art. 33. A implantacdo do condominio de lotes rurais na Zona de Urbanizacédo
Especifica (ZUE) ndo pode interromper o sistema Vviério existente, inviabilizar a implantagao de vias
planejadas constantes do mapa do sistema viario, nem impedir o0 acesso publico a bens de dominio da
Unido, Estado ou Municipio.

Art. 34. O condominio de lotes na Zona de Urbanizagdo Especifica (ZUE) deve
assegurar a concessdo de serviddo para passagem de aguas fluviais e pluviais.

Art. 35. A manutencédo da infraestrutura dos condominios, incluindo seus acessos, é
de responsabilidade exclusiva do condominio, que deve também realizar os servi¢os de poda e
manutenc¢do das arvores, bem como a manutencao, sinalizacdo e conservacdo das vias internas e de
acesso.

Art. 36. O Poder Publico ndo tem a obrigacdo de implantar equipamentos publicos,
nem de disponibilizar qualquer tipo de transporte publico ou servico de coleta domiciliar de lixo para
atender as demandas dos condéminos.

Art. 37. Os condominios de lotes aprovados com base nesta lei serdo designados como
Zona de Urbanizacdo Especifica — ZUE, devendo manter suas caracteristicas originais, sendo
proibidas qualquer alteracdo do tipo de uso e a subdivisdo em lotes.

Art. 38. Todos os condominios de lotes rurais, localizados fora do perimetro urbano e
cujos projetos sejam aprovados conforme esta lei, serdo integrados ao perimetro urbano do Municipio.
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Art. 39. Inclui o inciso XIII no art. 119 da Lei Municipal n.° 4.317 de 2020, conforme

redacdo a seguir:

sequir:

Art. 119...............

(...)
XIIl. Zona de Urbanizagao Especifica - ZUE.

Art. 40. Inclui o art. 149-A na Lei Municipal n.° 4.317 de 2020, conforme redagéo a

Subsecdo X1V - Zona de Urbanizagéo Especifica - ZUE

Art. 149-A. A Zona de Urbanizacdo Especifica - ZUE compreende as areas
localizadas fora do perimetro urbano, destinadas a atender demandas especificas de
desenvolvimento urbano e/ou rural no territdrio municipal.

Paragrafo unico. Tais zonas podem ser regulamentadas por diretrizes ou
legislagdes especificas para orientar o uso do solo, o parcelamento, a infraestrutura

e outros aspectos relacionados ao desenvolvimento urbano.

Art. 41. O art. 196 e o art. 201 da Lei n.° 4.317 de 05/08/2020 passa a vigorar com a

seguinte redagéo:

Art. 196. Esta Lei estabelece as normas e as condi¢des para parcelamento do
solo em zonas urbanas, de expansdo urbana ou de urbanizacdo especifica no
Municipio, observando as normas definidas na Lei Federal N.° 6.766, de 16 de
dezembro de 1979, na Lei Federal N.°9.785 de 29 de janeiro de 1999 e na Lei Estadual
N.° 7.943, de 16 de dezembro de 2004, e que somente sera permitido dentro do
perimetro definido pelo Plano Diretor Municipal ou aprovados por lei municipal.

Art. 201. Somente serd admitido o parcelamento do solo para fins urbanos
em zonas urbanas, de expansao urbana ou de urbanizacéao especifica, assim definidas
pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal.

Art. 42. O Poder Executivo podera regulamentar esta lei por decreto, no que couber.

Art. 43. Esta lei entra em vigor 45 dias apés a data de sua publicacéo.

Prefeitura Municipal de Aracruz, 28 de junho de 2024.

LUIZ CARLOS COUTINHO
Prefeito Municipal
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No dia dezesseis de maio de dois mil e vinte e quatro, as dezoito horas e trinta minutos, no
Auditério do SESI SENAI, localizado na Rua Ephifanio Pontin, 985, Vila Nova, Aracruz-ES, foi
realizada a Audiéncia Publica. O evento foi conduzido presencialmente e transmitido pela
plataforma YouTube ( https://www.youtube.com/watch?v=0wyhCxhij5X8 ), tendo como objetivo a
apresentagdo do Projeto de Lei Complementar dos Condominios de Lotes Rurais. A mestre de
cerimbnia, Vanessa Pontin, da Secretaria de Comunicagao, deu inicio a Audiéncia, registrou-se a
presenca do presidente da Camara Municipal, Sr. Alexandre Manhaes, dos Vereadores Etienne
Coutinho Musso, Roberto Rangel e Adriana Guimaraes, além da Secretaria de Desenvolvimento
Urbano, Laryssa Baroni e a populagdo que se fez presente. A mestra de cerimbnia saldou os
presentes, fez uma breve introdugdo do tema. Em seguida, passou a palavra para a Secretaria
Laryssa que iniciou sua apresentacdo delineando as normas estabelecidas pelo Decreto
43.876/2023 para a realizagdo da Audiéncia Publica, conforme detalhado nos slides em anexo.
Apos inicia apresentacdo do projeto de lei. Explicando os objetivos, e quem sdo os atores
envolvidos. Ela relatou que a Consulta Publica ficou disponivel por 10 dias no site da PMA, onde
tivemos 60 participagdes. Continuando a apresentacdo ela explica que trouxe nos slides os
pontos principais referente a PL e os que foram mais questionados na Consulta Publica. Os
aspectos apresentados foram: art.3- Responsabilidades, art.4 — Vedacgdes, art. 6 a 11 —
Requisitos urbanisticos, art. 12 aos 15 — Dos projetos e procedimentos para aprovacgéao, art. 16 a
17 - Transformacdo da zona e da anuéncia do INCRA, art. 18 a 21 - Alvara de licenca para
implantacao e conclusado das obras de infraestrutura, art. 22 a 25 - Alienagao e da convengao de
condominio, art. 26 a 30 - Sancbes relativas as infracbes das normas para implantacao de
condominio de lotes na zona de urbanizacido especifica — ZUE, art. 31- Tributacao e finalizando
os slides com o art. 32- Regularizacdo de condominios implantados antes da vigéncia da lei.
Concluindo a apresentagao a secretaria destaca a importancia da participacdo de todos, abrindo
para as perguntas, que podem ser feitas tando por escrito como faladas, em blocos de quatro
perguntas e respostas. A Vereadora Adriana Guimaraes manifesta-se dizendo que a minuta nao
foi recebida ainda na cAmara de vereadores, onde la eles analisarao e poderéo fazer mudancas e
indicar as emendas. E que ha alguns pontos que ela ndo concorda e que serao discutidos junto
aos demais vereadores assim que o PL for enviado para Camara, e pede licenca para se retirar.
Em resposta a Secretaria Laryssa agradece a presenca da vereadora e dos demais vereadores
presentes, e destaca a importancia da participacao deles neste momento de discussao visto que
tudo que acontece na Audiéncia sera relatado no processo administrativo. Marisa Giacomim
mencionou sua participacdo na Consulta Publica sobre onde fez varias observacdes sobre os
artigos da proposta, baseando-se em seu conhecimento das leis federais pertinentes, como a Lei
6766 de Parcelamento do Solo e a Lei de Condominios. Ela expressou sua preocupagao com a
combinagdo dessas leis, destacando algumas inovagbes introduzidas pelo municipio que
considera prejudiciais aos empreendedores. Especificamente, Marisa mencionou o Artigo 27, que
prevé multas para os empreendedores em caso de atraso ou falta de registro do projeto
urbanistico, conforme o Artigo 15 da lei em questdo. Ela argumentou que tais penalidades sao
excessivas e desnecessarias, especialmente porque a Lei Federal de Parcelamento do Solo nao
prevé essas sangdes. Marisa explicou que, segundo a lei federal, os empreendedores tém um
prazo de 180 dias apds a aprovagao do decreto pelo prefeito para registrar o parcelamento do
solo urbano. Se n&o o fizerem dentro desse prazo, o decreto perde sua validade, prejudicando o
empreendedor, que € entdo obrigado a recomegar todo o processo de aprovagdo. Ela enfatizou
qgue as multas previstas pela lei federal se aplicam especificamente ao empreendedor, nao ao
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municipio. Marisa questionou a razoabilidade dessas exigéncias municipais, mencionando casos
em que empreendimentos aprovados se tornaram inviaveis devido a mudangas econdmicas,
deixando os empreendedores numa situacao dificil. Além disso, ela ressaltou o investimento
significativo feito pelos empreendedores em engenheiros, arquitetos e outros profissionais para
obter a aprovagdo do projeto. Marisa argumentou que penalizar esses empreendedores por ndo
registrarem o decreto de parcelamento do solo seria injusto e poderia afastar potenciais
investidores do municipio de Aracruz. Concluindo, Marisa expressou o desejo de que o poder
executivo revisse essas questdes, destacando o impacto negativo que poderiam ter no
desenvolvimento econdmico local. A segunda manifestacdo é da Paula Cristiane, advogada, traz
uma questao sobre a legislagdo federal que proibe o parcelamento de terrenos urbanos, glebas
urbanas e rurais, mas com excec¢des previstas. Ela destaca que ha interesses sociais envolvidos,
como a necessidade de infraestrutura em areas que, embora ainda sejam consideradas rurais no
papel, tornaram-se urbanas de fato devido ao crescimento da cidade. A pergunta central é se
permitir a criacdo de "bolhas urbanas" em areas rurais, que posteriormente seriam absorvidas
pela legislacdo urbana, ndo seria uma forma de contornar as excegdes da legislacdo, que ja
visam regularizar situagdes pré-existentes, como casos de areas invadidas que necessitam de
regulamentagcdo. O vereador Roberto Rangel, aborda uma questao recorrente relacionada a
coleta de lixo, destacando que a responsabilidade pela destinagao final € do condominio, mas
também menciona que é o poder publico quem determina o local para essa destinagao, conforme
descrito no texto da PL. Ele expressa o desejo de esclarecer esse processo para os presentes,
guestionando se a escolha do poder publico poderia surpreender no futuro ou se seria algo
proximo ao proprio condominio. Quarta manifestacao € do Sr. Marcelo Pereira da Costa, que
levanta uma questao sobre regularizagéo de propriedades. Ele menciona um caso em que uma
pessoa adquire um terreno de 20.000 m?, o divide e registra em cartério, emitindo escrituras para
cada proprietario dos 5000 m? correspondentes. Todos os impostos municipais, estaduais e
federais sdo pagos. No entanto, a prefeitura declara o terreno como irregular e exige ajustes.
Marcelo questiona o motivo dessa irregularidade, considerando que todos os procedimentos
foram realizados dentro da legalidade. A Secretaria Laryssa comega a responder o primeiro bloco
de manifestagbes. Em resposta a pergunta da Marisa, a secretaria destacou que avaliara as
consideracdes apresentadas. E importante ressaltar que ndo ha intencdo de afastar os
empreendedores do municipio; pelo contrario, buscamos atrair novos empreendimentos. Nosso
objetivo é promover o surgimento de empreendimentos para a cidade. Em relagdo a colocagéo
Paula, a secretaria resume conforme o seu entendimento pois achou confuso a pergunta, e pediu
que a Paula complementasse a pergunta, a preocupac¢do é se com essa lei a gente ndo esta
criando novas ocupag¢des que em algum momento serdo absorvidos pelo perimetro urbano e
como essa expansao se comportara no futuro. Afirma que € um risco que o municipio de Aracruz
corre, onde percebe-se claramente que a maioria dos empreendimentos sao irregulares e que
podem ser passivos de regularizagao por essa lei. Laryssa destaca que, simultaneamente a
discussao sobre o projeto de lei de condominio de lotes rurais, a Secretaria de Desenvolvimento
Urbano esta conduzindo estudos para a ampliagcdo do Perimetro Urbano. Isso se deve a
constatacdo de que a mancha urbana atual de Aracruz esta bastante compactada em relagao ao
potencial do municipio. Ha poucas areas disponiveis dentro do perimetro urbano capazes de
receber novos empreendimentos urbanos, o que € uma realidade ndo apenas local, mas comum
em todo o pais. Muitas das ocupacbes existentes sdo resultado da impossibilidade dos
moradores de residirem dentro da area urbana, um fendmeno histérico observado ndo s6 em
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Aracruz, mas em varias cidades brasileiras. Nesse sentido, paralelamente, estdo sendo
realizados estudos para expandir o perimetro urbano, dentro das possibilidades existentes. O
objetivo é identificar zonas propicias para a expansdo da cidade e integra-las ao perimetro
urbano, oferecendo novas oportunidades de desenvolvimento. E importante salientar que no
contexto do planejamento urbano, o futuro estd sempre préximo; por isso, ja estamos elaborando
ferramentas para revisar o plano diretor municipal. Isso permitira uma abordagem mais
abrangente na gestdo do crescimento urbano, visando minimizar situacbées como a falta de
espaco para novos empreendimentos. Paula Cristiane se manifesta com uma pergunta
complementar que seria a seguinte: ndo seria mais viavel elaborar uma legislagcido que amplie a
area urbana, absorvendo as zonas rurais ja existentes e transformando-as em urbanas, em vez
de criar a possibilidade de lotear areas urbanas? Eu considero o termo "loteamento"
tecnicamente impreciso, embora a lei de 62 preveja o loteamento rural, atualmente, acredito que
criar oportunidades para ocupar areas vazias, para entdo integra-las a mancha urbana, poderia
ser mais adequado. N&o seria mais légico expandir essa mancha urbana do que buscar solugdes
paliativas que, em minha visdo, poderiam ser equivocadas? Isso ndo seria uma maneira de
buscar excegbes na lei federal de forma improvisada, em vez de criar uma legislagdo que
efetivamente amplie a area urbana do municipio, considerando que nossa area urbana ja esta
bastante consolidada? Resposta da Secretaria Laryssa: Idealmente, ndo podemos negar que o
caminho ideal seria esse. No entanto, no poder publico, muitas vezes precisamos trocar a roda
do carro enquanto o carro esta em movimento, sem esquecer que outros eventos estido
ocorrendo na cidade. Portanto, embora idealmente eu tivesse que lidar com isso dessa maneira,
a realidade nos imp&e a necessidade de regulamentar essa situagdo em Aracruz neste momento.
Nossa proposta é trazer isso para discussdo, mas néo estamos ignorando outras demandas e
discussdes. Esses assuntos também estdo sendo tratados, e em breve poderemos convocar
outra audiéncia publica para discuti-los. A Secretaria respondeu a pergunta do vereador Roberto
Rangel sobre a destinacao final do lixo que sera produzido. Na legislagao, foi proposto que a
destinagéo final seja de responsabilidade deles e ocorra de acordo com a determinacdo da
politica de residuos, seja em aterros ou pontos especificos, dependendo da localizagdo. O
municipio pode determinar o local para onde ha uma rota regular de coleta de lixo, seja préximo
ou distante. Se ndo houver essa rota regular, o condominio pode destinar o lixo a algum lugar
licenciado especifico, dependendo do projeto. No entanto, para questdes mais detalhadas que
envolvam outras secretarias, seria necessario um prazo para fornecer uma resposta adequada. A
lei prevé essa flexibilidade, pois, se 0 empreendimento estiver proximo a uma rota regular de
coleta, ndo ha motivo para ndo poder despejar em determinado local, desde que o volume seja
compativel. Sera realizada uma analise mais detalhada, considerando também o tamanho do
empreendimento, podendo ser necessario encaminha-lo para outro local, se necessario.
Continuando a Secretaria responde a pergunta do Marcelo: € uma duvida muito comum que
todos os dias encontramos na secretaria € que precisamos esclarecer um pouco. Ele questiona
por que, se ele tem uma escritura com o nome de todos, seu loteamento € irregular. Entdo, a
principio, precisamos diferenciar o direito de propriedade, o direito de construir e o direito de
ocupacao. Nossa legislagdo permite que adquiramos areas em condominio, ou seja, podemos
comprar qualquer coisa juntos, se assim decidirmos. Quando levamos isso ao registro, o
registrador coloca o nome de todos que compraram. Em relagdo a propriedade daquela gleba
como um todo, essa escritura indica que todos séo proprietarios dela, e isso € regido por uma
legislacao especifica. Outra questao é dividir essa porcao de terra. Ai entram outras leis, como a
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lei federal de parcelamento do solo ou a legislagdo que cuida da area rural, entre outras. Tanto a
lei federal quanto a do municipio, através do plano diretor, estabelecem que n&o podemos
parcelar ou dividir em lotes areas rurais menores do que o estabelecido para aquela regido.
Quando vocé tem uma terra comum e todos séo proprietarios, ndo ha problema algum. Porém,
quando comegamos a dividir, abrir vias, isso caracteriza um parcelamento, e a lei estabelece que
s6 pode ser feito em lotes menores de acordo com o plano diretor, dentro da area urbana. Entao,
quando construimos muros, casas, a legislagdo nos alerta que estamos cometendo uma
irregularidade. O fiscal notifica, ha varias questées a serem consideradas. A propriedade em si
nao tem problema; o problema esta no uso que é dado a ela. Assim, passamos de uma situagao
regular para uma irregular. E importante registrar que as vezes temos uma escritura com o nome
de varias pessoas para uma area comum em condominio, 0 que esta correto. Porém, quando
vamos utilizar esse espaco, precisamos observar outras regras, e € nessa observancia que, na
maioria das vezes, a situagao se torna irregular. Em seguida o Sr. Marcelo pergunta novamente:
Quando vocé mencionou o exemplo desse ambiente, suponhamos que ele tenha 100m? e 5
proprietarios registrados para os 100m? no documento. Mas, entdo, suponhamos que tenham
sido divididos em parcelas de 20m? para cada um dos 5 proprietarios. Esse documento indicando
20m? para cada um é irregular? E se for irregular, por que a prefeitura, ao se deparar com essa
situacao, ndo impede que prossiga, para que o proprietario ndo enfrente problemas no futuro?
Laryssa responde: Nesse caso, € uma questdo conceitual. Vocé pode ter esses 20m? registrados
para vocé, mas ndo pode utiliza-los da forma que desejar. E necessario atentar para outras
legislagdes que proibem essa ocupagdo com areas menores, como O plano diretor, que
estabelece limitagcdes para o uso em relacdo a propriedade. Quanto a atuagcdo do municipio, a
fiscalizacao ocorre sim. Atualmente, temos diversos loteamentos irregulares que ja foram
notificados, alguns estdo embargados e outros judicializados. O Ministério Publico também nos
cobra bastante. Portanto, 0 municipio atua na maioria das vezes logo no inicio, pois sabemos
que, ao serem informados, muitos proprietarios ficam cientes e optam por parar ou esperar. E o
municipio tem atuado com notificacbes, entre outras medidas, porque somos cobrados pelo
Ministério Publico, que é o 6rgdao de controle. Dando inicio ao segundo bloco de
manifestacbéescom a pergunta da Maria da Penha Giacomin: solicita mais esclarecimento sobre
o artigo 4°, paragrafo 9, da PL que trata sobre a vedacdo de implantagdo de condominios de
lotes rurais na zona de amortecimento e o impedimento do fracionamento nessa area. Em
seguida o Sr. Vitor Soela pergunta sobre o processo de compensagéo na area da zona de
amortecimento, comenta que o Cédigo Ambiental menciona a necessidade de compensagao
minima de 5% para empreendimentos nessas areas e em outras. Segue a pergunta do Fabiano:
Quando discutimos a ocupagado de espagos na zona rural, especialmente em areas proximas a
mananciais, corpos d'agua, represas, rios e nascentes, estou considerando uma area rural tipica,
onde é comum encontrar represas, rios e nascentes. Se eu dividir um terreno de 2 hectares,
entendo que dentro desses 2 hectares nao posso ter esses elementos, certo? Minha pergunta é:
se eu tiver esses elementos, posso construir em até 30% da area, conforme indicado, enquanto
os outros 70% podem ser mantidos como mata ou vegetagao nativa. Além disso, na parte inferior
estd escrito que, em areas florestadas ou reflorestadas sem a devida autorizagdo do 6rgao
competente, ndo conhegco nenhuma legislagdo que exija licenciamento para o plantio de
vegetacdo nativa. Se um produtor quis recuperar uma area ha 20 ou 10 anos plantando
vegetacdo nativa, hoje ele ndo pode parcelar essa area? Essa questao técnica me deixou com
muitas duvidas ao analisar essas informagdes. Segue a manifestacdo do Sr. Marco Antonio
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Giacomin: Precisamos encontrar uma solugdo para as pessoas que adquiriram propriedades
situadas em zona de amortecimento. Muitas vezes, essas areas estdo sendo utilizadas para
construcdo de galpdes e outros empreendimentos, enquanto a construgdo de residéncias, que
contribuiria para a conservagdo ambiental, € considerada irregular e ndo é permitida. Onde esta o
maior prejuizo para o meio ambiente? Uma residéncia que respeita 0 meio ambiente ou um
empreendimento que devasta a area, derrubando arvores e modificando o terreno? E irénico que
empreendimentos sejam liberados na zona de amortecimento, enquanto uma residéncia que
respeita 0 meio ambiente seja considerada irregular. Precisamos encontrar uma solu¢ao para
essas pessoas que ja possuem suas propriedades, para que nao percam tudo o que
conquistaram com tanto esforgo, trabalho duro e pagamento de impostos. E preciso analisar essa
situagcdo com cuidado, pois todos estdo aflitos, confusos e com medo de perder o que
conquistaram. Minha sugestao é que busquemos a melhor saida possivel para todos.Secretaria
Laryssa informa que todas as perguntas relacionadas a zona de amortecimento do parque do
Aricanga serdo respondidas juntas, inclusive as perguntas escritas. Larryssa responde a
pergunta do Fabiano: Com relagdo ao inciso terceiro do artigo 4°, temos uma excecao que é
salva em conformidade com a legislagdo ambiental. Havendo compatibilidade com a legislagao
ambiental, essa analise sera submetida ao meio ambiente. Se n&o houver impedimento,
entendemos que € possivel dentro do respeito a lei. Com relacdo ao inciso 5, acho pertinente e
relevante. Sera anotado para revisarmos, especificamente em relacdo as areas florestadas e
reflorestadas. Em relagao as zonas de amortecimento do parque, precisamos ter cuidado, pois ha
um plano de manejo especifico. Devemos fazer a legislagdo compatibilizando as demais regras ja
existentes dentro do municipio. Hoje, o plano de manejo do parque é monitorado pelo 6rgéo
gestor vinculado a Secretaria de Meio Ambiente, ndo a Secretaria de Desenvolvimento Urbano.
O plano de manejo do parque ndo permite a conversdao da area rural para urbana, o que é
incompativel com nossa proposta de transformar essa zona. Entao, ha incompatibilidades em
relacado a isso. Sabemos que ha alguns loteamentos irregulares na area, alguns notificados e até
judicializados. Essa demanda foi muito presente na Consulta Publica, cerca de 30% das 60
contribuicbes focaram na questdo das zonas de amortecimento do parque.Tecnicamente, essas
questdes da legislacdo ambiental trazem impedimentos e tornam a legislagdo urbanistica
incompativel com a legislagdo ambiental. Esta anotado, e vamos discutir isso junto com a
Secretaria de Meio Ambiente para encontrar um caminho. Nao posso afirmar que sim ou que
nao, mas concordo que precisamos pensar em solugcdes que protejam o meio ambiente, pois a
zona de amortecimento do parque existe por uma razao, tem uma relevancia ambiental e
estrutural. Se ela existe, é porque tem uma fungao. Entendo as colocagdes de todos, e vamos ter
essa conversa com o meio ambiente. A Secretaria registra que a resposta do José Augusto, que
estd acompanhando pelo YouTube, ja foi respondida. Antes de prosseguirmos, ha trés perguntas
que precisamos abordar. Resumidamente, elas indagam sobre a situacdo dos loteamentos ja
consolidados. Gostaria também de diferenciar nossa lei e a proposta que estamos apresentando
das formas de regularizagdo. Sei que alguns enfrentam impedimentos, como a discussao sobre a
zona de amortecimento do parque. Este € um caso, enquanto existem outros que podem se
adequar a legislagao que estamos propondo, como a instituicdo de condominios. Além disso, ha
loteamentos irregulares que ndo se enquadram nessas caracteristicas devido a lotes menores ou
a um tempo de ocupacido diferente. Para estes casos, existem outros instrumentos de
regularizagdo, como a lei de regularizagdo fundiaria. No entanto, a analise dos loteamentos
consolidados deve ser feita caso a caso, para determinar qual legislagcido se aplica. Estamos
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introduzindo uma nova possibilidade de regularizagéo, alguns podem ser regularizados por essa
legislacdo especifica, outros pela lei de regularizagdo fundiaria, e ha casos em que nao sera
possivel regularizar. Precisamos considerar outras abordagens para essas situagbes. Com a
mudanca e ampliagdo do perimetro urbano, surgem outras possibilidades de regularizagao.
Portanto, em relagdo aos loteamentos ja consolidados sob esta legislacdo especifica, estamos
oferecendo uma alternativa de regularizagdo. Quanto a pergunta sobre se determinado
empreendimento ou loteamento podera ser regularizado, isso s6 pode ser respondido com uma
analise técnica detalhada. Durante a audiéncia publica, ndo podemos dar uma resposta definitiva.
Estamos disponiveis para discutir e explicar esses processos quando necessario. Mariza
Geacomin expde sua preocupagao: A questado das areas consolidadas abordada no artigo 32 do
projeto de lei é central. Ele propbe a instituicio de uma humanizagao urbana para viabilizar a
regularizagdo de areas de condominios de lotes anteriores a essa lei. Em Aracruz, enfrentamos
duas situagdes distintas: temos areas consolidadas localizadas nas zonas de amortecimento do
Parque Municipal do Aricanga, o que representa um grande desafio, e também temos areas
consolidadas espalhadas por todo o municipio. O Aricanga é Unico por apresentar problemas
com chacaras, enquanto existem diversas areas similares distribuidas pela regido. A
preocupagado central, como meu colega Dr. Marcos Geacomin mencionou, e nds, como
advogados, sabemos bem, é que algumas dessas areas estdo envolvidas em processos judiciais.
O municipio de Aracruz é réu em uma acao civil publica, movida tanto por adquirentes contra
vendedores quanto pelo Ministério Publico contra adquirentes e o proprio municipio. Nossa
preocupacdo, como advogados dos adquirentes, € que esta lei, embora excelente para orientar
futuros empreendimentos em areas de chacaras, nao oferece uma solugcdo para as questdes
envolvendo areas judicializadas. O artigo 32 ndo aborda esses casos, pois se limita ao
cumprimento das obrigacdes estabelecidas na lei. O Dr. Marques e eu estamos preocupados
com o fato de que a lei ndo oferece uma solugido para resolver essas areas consolidadas que
estdo envolvidas em litigios, especialmente considerando que o proprio municipio de Aracruz é
parte em um desses processos judiciais. Gostaria de ouvir sugestdes a esse respeito. Pergunta
do Igor: Gostaria de entender como funciona a tributagdo para os produtores rurais que residem
em distritos urbanos. Recebem eles o tributo municipal, mesmo sendo considerados como
rurais? Estou pensando nisso porque muitos desses produtores tém terrenos irregulares. Como
seria o desenvolvimento implantado nesses locais para essas pessoas? O vereador Roberto
Rangel faz uma perguntareferente ao artigo 31 que trata da instituicdo do Imposto sobre a
Propriedade Territorial Urbana (IPTU) para venda. Qual sera o critério para essa cobranga? Sera
utilizada uma planta genérica para a area urbana, similar ao modelo atual do IPTU? Afinal, o
IPTU ja é aplicado para a area urbana, entdo a cobranga seguirda o mesmo padrédo a partir de
uma planta genérica? O sr. Fabio Barcelos Pimentel mencionou ser incorporador, e viu a
possibilidade de criacdo de areas, chacaras ou de loteamento rural. Relatou que imaginou a
possibilidade de ser criado melhores termos e/ou condi¢des financeiras para que as pessoas que
gueiram investir ou residir em locais mais afastado da cidade pudessem adquirir seu lote. Uma
vez que, o valor de aquisicdo de um terreno rural para o urbano € um pouco mais acessivel.
Mencionou ter observado que as condigbes que estdo sendo implementadas nessa lei, vai tornar
o custo do loteamento elevado. Quando limita que o imével ndo pode ter menos de 1800m>2
Outro ponto abordado foi que o proprietario sera obrigado ter um funcionario para poder manter o
lote em boas condigdes. E ao contratar esse caseiro, ele ndo podera residir no lote por ser
unifamiliar. Também nao sera possivel dividir o lote e nem construir um galpao para criagdo de
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aves. Quanto ao IPTU, o sr. Fabio questionou qual é a contrapartida do IPTU que sera pago
nesse loteamento que é de zona rural, se nem o lixo vai ser coletado. Por fim, ressaltou ter
muitas restricdes no Projeto de Lei. A sra. Paula verbalizou que essa lei ndo vai conseguir
abranger todos os casos ja consolidados no municipio. E que o objetivo dessa lei justamente é
atender o maximo possivel dos casos ja consolidados, melhorar a infraestrutura e a regularizagéo
fundiaria, que propicia o crescimento econdmico e social que o municipio esta tendo. Ressaltou
que entende que o municipio esta crescendo de forma irregular, e que deveria estudar esses
casos ja consolidados caso a caso. Bem como as possibilidades que virdo com o crescimento
econdmico, para ai sim propor essa legislagdo ja com artigos e topicos abrangendo todas as
areas ndo consolidadas e suas possibilidades. Destacou que a finalidade dessa lei deveria
justamente ser isso, regularizar todas as areas ja consolidadas, inclusive as que tem dificuldade
que essa lei vai abranger. Pergunta: Outro questionamento foi referente ao valor do IPTU, uma
vez que um lote de 200 m? é em torno de R$400/R$500. Qual valor serd cobrado em uma area
rural? A Secretaria informou que o momento é de ouvir a populagao, pois muitas questdes sao
pertinentes. E que o condominio de lotes n&o sera tratado como um empreendimento da area
urbana. Sao varias questbes que sado exigidas no perimetro urbano, ndo sendo exigidos para
esse local a pavimentacdo e a complexidade de alguns projetos. E que essa preocupagao foi
levantada na discussao do Conselho do Plano Diretor. E respondendo ao questionamento da sra.
Paula, a lei tem uma finalidade de regulamentar o condominios de lotes rurais. E a regularizagao
faz parte dessa legislacao, mas ela ndo é a finalidade da Lei. A finalidade da Lei é estabelecer
regras para esse condominio. O conselho teve esse olhar, e essa preocupagdo quanto ao
exercicio da infraestrutura, e teve uma analise econémica. Informou que levara em consideracao
a fala da sra. Paula, quanto aos empreendimentos e sua viabilidade. Quanto a questao do IPTU,
conceitualmente é feito como se fosse uma transformagédo da area de rural para urbana. E
guando transforma essa area €& passivo de incidir o IPTU. Porém, a gente tem que lembrar que o
IPTU s6 vai ser cobrado se tiver algum dos servigos que chegarem naquele local. Ressaltou que
o Cdédigo Tributario é que regulamenta. Sendo possivel identificar quais sdo esses requisitos que
tem que ser preenchido para ter a incidéncia. Pois a lei s6 permite a cobrancga. Quanto a questao
em relagao ao IPTU, ressaltou que ao criar forma de cobranga, precisa de uma complementacéo
da legislagdo. Ha uma zona que é chamada de zona venal, e para essa area tem que se
observar as caracteristicas local dentre outros. A Secretaria Laryssa, lembrou sobre o tempo das
perguntas e a duragcdo da Audiéncia. Ressaltou que se ficar duvidas e mais questionamentos,
ainda tem 10 (dez) dias apds a audiéncia publica para receber essas contribuicbes. E passados
esses 10 (dez) dias se ainda tiver demanda, é possivel procurar a Secretaria de Desenvolvimento
Urbano SEMDUR. A Secretaria observou que alguns colegas estavam se retirando, e agradeceu
a participacado de todos. Informou que a audiéncia é para colocarem a opinido e nao ficarem
constrangidos em opinar. Mencionou ser um espaco de didlogo, onde é colocado o ponto de vista
da populacdo. E isso € um exercicio da cidadania. O sr. Mateus Rampinellli falou em nome de
alguns incorporadores. Mencionou que a familia trabalha com incorporacdo de loteamentos, e
que a preocupagdo que teve refere-se ao artigo 3°. Que a responsabilidade é total do
Empreendedor, ou seja, de quem for fazer a regulamentagao. Ressaltou que o langamento de um
lote em Aracruz tem o valor de R$ 750m?, mas que ja é falado um valor de R$150.000 em lotes
de 200m? na regido do cupido. E sua preocupagao é o custo de um empreendimento urbano, por
ser muito caro por conta de toda a infraestrutura e licenciamentos. E com essa regulamentagéo
que esta no artigo 3°, esses condominios rurais ndo vao ser tdo acessiveis financeiramente
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assim. Destacou que como empreendedor, hoje as coisas nao estao baratas e a infraestrutura
estd muito caro. O Sr. Alexandre, Vereador e Presidente da Camara, fez algumas consideracdes
sobre multas e IPTU. Relatando que esse assunto € o menos trabalhado nesse momento. Que a
maior preocupacao que tem é a regularizagao. Foi observado e solicitado a Secretaria Laryssa,
para levar para sua equipe, pois tem muita exigéncia para uma area rural. Que ao implantar um
loteamento Urbano numa area rural com tantas exigéncias e que ja foi falado que vai ficar
incompativel e completamente inviavel. Ressaltou que tem uma lei aprovada, mas a inviabilidade
ja esta na propria aprovagédo. Mencionou ainda que a maioria dos grandes empreendimentos que
tem no litoral e os condominios de luxo em S&o Paulo, ndo tem cobranga de projeto urbano,
enquanto aqui as areas rurais sao submetidas a exigéncias completamente absurdas,
inviabilizando o desenvolvimento. Por exemplo na area de expansao, no entorno da acéo, foi
liberado um empreendimento, e cita o nome “Pimacol”. Existem loteamentos préximos com
arvores plantadas e bem cuidadas, mas sado submetidos a um rigor excessivo da lei. Houve até
uma denuncia sobre isso, embora nao tenha visto nenhuma placa de embargo. O rigor da
fiscalizagdao varia muito, e precisamos de uma legislacdo mais sustentavel, adaptada as
necessidades reais. Cita outro empreendimento no mangue de Santa Rosa, e verbalizaque o
rigor da lei deve ser para todos. E que este projeto de lei seja sustentavel, cobrando uma area de
1800m sendo que o proprietario possui uma area de 1000m, como sera revertido essa area para
1800m, é necessario dar possibilidade para regularizar os terrenos existentes. O IPTU é uma
questdo que pode ser discutida posteriormente, o importante € garantir que o projeto seja
acessivel para os residentes. Devemos considerar que muitas pessoas querem desfrutar de suas
propriedades nos finais de semana ou durante a aposentadoria. E essencial levar essas
preocupacgdes para a secretaria, pois ha diversos projetos que solicitam até mesmo tratamento
de esgoto, o que é muito caro. O sr. Moisés, morador de Aracruz ha 15 anos, informou que reside
atualmente no Condominio Morada Parque que era um condominio de lote em uma area rural, e
hoje é uma area urbana. Mencionou que pagava a taxa do lixo, mas que nao tinha esse servigo
na localidade. Que recentemente foi colocado o servigo de recolhimento de lixo. Que antes era
de obrigacdo do morador esse descarte. Fez a seguinte questdo: se em seu bairro que € um
bairro ja consolidado dentro de Aracruz, e mesmo sendo pago o IPTU ndo esta tendo o servigo
adequado, imagine os outros bairros em condominios de lotes rurais que estdo para serem
implementados. A Prefeitura teria que dar uma atencao melhor para depois implementar outros
condominios de lotes rurais. Nao adianta vocé ter um bairro com 30% e 40% de ocupagao e nao
ter um servigo adequado de limpeza e infraestrutura por parte da Prefeitura.A Secretaria
respondeu o Sr. Moisés, informando que quanto a infraestrutura, o minimo tem que ser cobrado
pelo Municipio. Que ndo pode aprovar o empreendimento sem o minimo de infraestrutura. A
Secretaria deu dois exemplos: hoje para aprovagdao de um loteamento dentro do perimetro
urbano, todas as vias tem que ser pavimentadas e isso ndo esta previsto nesse Projeto de Lei.
Todo loteamento tem que ser entregue com calgadas, e isso ndo é previsto nesse no
condominio rural. Ressaltou que esses aspectos que sao de infraestrutura urbana. Outra questao
gue foi levantada em relagao a esse movimento de expulsdo das pessoas de lotes regulares para
areas tidas como regulares por conta do valor da terra, valor do lote, esse € um desafio mas que
muitos outros municipios tem passado também. Ndo tem uma solugao Unica, facil e rapida da
gente controlar ou tentar segurar essa dindmica econémica da cidade. E uma situagéo
complicada onde se cria um éxodo da area urbana pra area rural, € o preco da terra acaba sendo
mais em conta pela auséncia de infraestrutura. Quando for pensar na revisdo do Plano Diretor,
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devemos pensar na nossa cidade, como oportunizar areas para serem empreendidas que
possam atender essa demanda da populagdo que ndo consegue alcangar um lote, um
apartamento ou uma casa. Ressaltou que dentro do Plano Diretor tem que trabalhar instrumentos
para trabalhar melhor essa expansao da cidade. Proporcionando mais areas para ver como que
esse mercado se comporta, e no sentido de alcangar esse objetivo que é poder ofertar moradia
para a populagcdo mais acessivel. Ressaltou que embora o projeto vem com uma demanda e
entendemos essa questdo da regularizacdo é importante e crucial. E um ponto que a gente tem
que olhar com atengdo. A Vereadora Etienne questionou se seria possivel diminuir esse
tamanho de 1800m para 1000m ou 1200m. Por que as vezes a pessoa nao tem condi¢gbes, mas
ela quer adquirir o lote. Podendo ser uma indicacao para inserir na Minuta de Lei. Para diminuir o
tamanho dessa area. O sr. Marcelo pontuou que a maior indagagcdo € das pessoas que ja
adquiriram o imével, alguns de 1000m?. Ressaltou que gostaria de saber se ha algum estudo ja
sendo feito e se ha uma resposta, um prazo e se € um termo definido para maior parte das
pessoas. Secretaria Laryssa responde: Nao consegui entender completamente a pergunta do sr.
Marcelo, mas, resumindo, entendi que ele gostaria de saber se a prefeitura esta conduzindo
estudos para regularizar essas areas e se as areas menores ja foram vendidas, considerando
que estdo ocupadas e consolidadas. Vamos abordar isso. Estamos considerando a possibilidade
de implementar novos empreendimentos, o que, pessoalmente, acredito que nao entra em
conflito com as questdes existentes. Estamos oferecendo uma abertura para novos tipos de
empreendimentos no municipio, mas isso demandara uma estrutura de servigcos adequada. No
entanto, acho que isso foge um pouco do tema de nossa reunido hoje. Como combinado
anteriormente, podemos discutir especificamente sobre condominios de lotes em outra ocasiao, e
isso pode levar a discussbes envolvendo outras secretarias. A Secretaria agradeceu a
participacao de todos presentes, e mencionou que o debate contribui muito na formulacdo das
politicas publicas. Que varios questionamentos foram levantados e que as divergéncias fazem
parte do processo democratico. Reforcou que a partir da audiéncia de hoje, tem 10 dias de
contribuicdo. Que os participantes figuem a vontade, que sera analisada todas as falas e
consideragbes na medida do que for possivel ser absorvido a um Projeto de Lei. E
posteriormente o projeto serda encaminhado a8 Camara de Vereadores. E ai como foi dito pela
Vereadora Adriana, que estava aqui em um momento de discussdo, a Camara tem um papel
fundamental na analise desse projeto. E tenho certeza que os vereadores irdao olhar com muito
carinho e atencdo. Por ja estarem aqui presentes, reconhecem sua participacdo, e dada a
importancia desse Projeto de Lei. Por fim, a Secretaria agradece a participacao de todos. Bem
como agradeceu também formalmente ao SESI/SENAI por emprestar o auditério, com toda
infraestrutura que possibilitou também fazer essa transmissao da audiéncia ao vivo. A Secretaria
agradeceu mais uma vez e deu por encerrada a audiéncia publica.
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Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano
SEMDUR

RESPOSTAS AOS QUESTIONAMENTOS ELABORADOS EM AUDIENCIA E
CONSULTA PUBLICA QUE APRESENTOU A MINUTA DE PROJETO DE LEI QUE
INSTITUI O CONDOMINIO DE LOTES RURAIS NO MUNICIPIO DE ARACRUZ

Foram consolidados em 9 itens os principais questionamentos levantados pela populacao através
do processo participativo, visando atender as demandas de maneira objetiva e técnica.

ITEM 01. Sobre a possibilidade de permitir atividade na zona de amortecimento do Parque
Natural Municipal Aricanga Waldemar Devens

A compatibilidade das atividades na zona de amortecimento de um parque municipal de protecao
integral com os objetivos de conservacao da unidade é fundamental. A Politica Nacional de Meio
Ambiente e o Sistema Nacional de Unidades de Conservacdo (SNUC - Lei n° 9.985/2000)
fornecem diretrizes sobre o que pode ou nao ser feito nessas areas.

Conforme a legislacao aplicavel ao caso, a Zona de Amortecimento da referida unidade de
conservacgao foi delimitada em seu Plano de Manejo, que foi aprovado pela Portaria SEMAM n°
01, de 14 de outubro de 2014, publicado na edicdo n° 131 do Diario Oficial dos Municipio —
DOM, em 05/11/2014, e pelo Decreto Municipal n° 43.363, de 13/01/2023.

Principios Ambientais Relevantes
Os principios ambientais que orientam as atividades nas zonas de amortecimento incluem:

©o Prevencdo e Precaucao: Atividades que possam causar danos ambientais devem ser
evitadas ou realizadas com cautela.

© Desenvolvimento Sustentavel: Uso dos recursos naturais de forma que ndo
comprometa a integridade dos ecossistemas.

o Participacao Comunitaria: Envolvimento da comunidade local na gestdao e protecao
ambiental.

© Poluidor-Pagador: Quem causar danos ambientais deve ser responsavel pela
reparagao.

Atividades Permitidas em Zonas de Amortecimento

Com base nesses principios, as atividades que podem ser exploradas em uma zona de
amortecimento de um parque municipal de protecdo integral sido geralmente de baixo impacto
ambiental e incluem:

o Turismo Ecologico: Atividades turisticas que promovam a educag¢dao ambiental e ndao
causem danos aos ecossistemas, como trilhas guiadas, observacdo de aves e visitas
educativas.

o Pesquisa Cientifica: Estudos e pesquisas cientificas que ajudem na conservacao da
biodiversidade e dos recursos naturais.

© Educacdo Ambiental: Programas de educacdo e conscientizacdao ambiental para a
comunidade local e visitantes.

o Atividades de Baixo ou Médio Impacto: Agricultura organica, agrofloresta e praticas
agroecologicas que nao degradem o solo ou a vegetacao.
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o Recuperacdo de Areas Degradadas: Projetos de reflorestamento, recuperacio de
matas ciliares e restauracdo ecologica.

o Controle de Espécies Invasoras: Medidas para controlar e erradicar espécies exéticas
invasoras que possam prejudicar a biodiversidade local.

Regulacao e Controle

A implementacao dessas atividades deve seguir um plano de manejo especifico para a unidade de
conservagao, elaborado de acordo com a legislacdao vigente e aprovado pelos 6rgaos ambientais
competentes. Esse plano deve considerar:

o Estudos de Impacto Ambiental (EIA): Avaliacdao detalhada dos potenciais impactos
das atividades planejadas.

o Consulta Publica: Participacdo da comunidade local e de outros interessados nas
decisoes sobre o uso da zona de amortecimento.

© Monitoramento e Fiscalizacao: Monitoramento continuo das atividades para garantir
que os objetivos de conservacdo sejam alcancados e para prevenir e mitigar possiveis
impactos negativos.

Nesse contexto, a zona de amortecimento do Parque Natural Municipal Aricanga Waldemar
Devens tem por objetivo minimizar os impactos negativos sobre a Unidade de Conservagao
através da imposicdo de normas e restricdes especificas as atividades humanas em seu entorno,
sendo regida pelas normas previstas no Plano de Manejo, conforme estabelece os artigos 5° e 6° do
Decreto Municipal n° 43.363, de 13/01/2023, destacando-se as seguintes:

e As atividades desenvolvidas e aquelas a serem implantadas na ZA deverao estar em
consonancia com a legislacao vigente;

e As atividades desenvolvidas e aquelas a serem implantadas na ZA deverdo estar em
harmonia com os objetivos especificos de manejo do Parque, e ndao poderdo
comprometer a integridade do seu patriménio natural;

e As atividades a serem implantadas na ZA nao poderdo comprometer a integridade do
patrimonio natural do PNM do Aricanga Waldemar Devens;

e O licenciamento de empreendimentos de significativo impacto ambiental na ZA, com
fundamento em Estudo de Impacto Ambiental e respectivo Relatdrio de (EIA/RIMA),
s0 poderdo ser concedidos apos autorizacao do orgao responsavel pela administracao
do PNM do Aricanga Waldemar Devens;

e Nos processos de licenciamento ambiental de empreendimentos ndo sujeitos a
EIA/RIMA o 6rgdo ambiental licenciador devera dar ciéncia ao 6rgao responsavel pela
administracdo da UC, quando o empreendimento puder causar impacto direto na UC
ou estiver localizado na sua ZA (Resolucao CONAMA N° 428/2010);

e A zona de amortecimento do PNM do Aricanga Waldemar Devens é considerada zona
rural, para os efeitos legais, ndo podendo ser transformada em zona urbana, por forca
do disposto no Art. 49 da Lei Federal n° 9.985/2000.

Implantacdo de condominios e loteamentos

A implantacdo de condominios e loteamentos, sendo atividades de alto risco ambiental, ao nosso
entender, ndo sao compativeis com a zona de amortecimento de uma unidade de conservagao,
especialmente de um parque municipal de protecdo integral. Essa incompatibilidade se deve aos
principios de prevencao e precaucao, desenvolvimento sustentavel e a necessidade de minimizar
impactos negativos sobre a unidade de conservacao. Elencamos alguns motivos da
incompatibilidade abaixo:
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Impacto Ambiental Significativo:

© Desmatamento e Fragmentacao de Habitat: A implantacdo de condominios e
loteamentos geralmente envolve desmatamento e a fragmentacdo do habitat para a
execucdo de edificagGes, o que pode prejudicar a fauna e a flora locais.

© Poluicdo: Aumento da poluicdo do solo, da agua e do ar devido a construcdao e ao
funcionamento de areas com fins urbanos, densamente povoadas.

o Alteracao Hidrologica: Mudangas no regime hidrologico local, afetando cursos d'agua,
nascentes e areas imidas, fundamentais para a manutencao da biodiversidade.

Pressao Sobre a Unidade de Conservacao:

© Aumento da Populacdo: A proximidade de areas urbanizadas aumenta a pressao
antropica sobre a unidade de conservacao, resultando em maior fluxo de visitantes,
potencialmente gerando lixo, erosdo de trilhas e perturbagao da vida selvagem.

o Risco de Incéndios: Com o aumento da presenca humana, aumenta também o risco de
incéndios florestais, tanto acidentais, quanto intencionais.

Descaracterizacao da Zona de Amortecimento:

o Incompatibilidade com Objetivos de Conservacdo: A finalidade da zona de
amortecimento é justamente minimizar os impactos das atividades humanas na unidade
de conservacdo. A construcao de grandes empreendimentos urbanos vai contra esse
objetivo.

o Alteracao da Paisagem Natural: A construcdo de infraestrutura urbana pode alterar
significativamente a paisagem natural, comprometendo a integridade ecoldgica e a
funcdo de protecdo da zona de amortecimento.

Ainda nesse contexto, importante destacar que, fora do perimetro urbano, admitem-se apenas
parcelamentos do solo rural, observando o mddulo rural (chamado também de Fracdo Minima de
Parcelamento), aplicando-se o Estatuto da Terra (Lei Federal n° 4.504/64) e diplomas conexos.

Destaca-se entdo o que dispde o artigo 49 da Lei Federal n° 9.985/2000, que institui o Sistema
Nacional de Unidades de Conservagdo — SNUC o seguinte:

Art. 49. A area de uma unidade de conservacao do Grupo de Protecdao Integral é
considerada zona rural, para os efeitos legais.

Paragrafo tnico. A zona de amortecimento das unidades de conservacao de que
trata este artigo, uma vez definida formalmente, ndao pode ser transformada
em zona urbana. (grifo nosso)

Assim, tratando-se de area rural, a propriedade deve atingir sua funcdo social, conforme prevé o
Estatuto da Terra (Lei Federal n° 4504/1964), o que ndo se coaduna a finalidade do presente
Projeto de Lei.

Portanto, a luz da legislacdao ambiental brasileira e dos principios de conservacao, a implantagdo de
condominios e loteamentos na zona de amortecimento de um parque municipal de protecdao
integral é inadequada e incompativel com os objetivos de preservacdo ambiental. A prioridade
nessas areas deve ser dada a atividades de baixo impacto ambiental que contribuam para a
conservacgao da biodiversidade e a integridade ecoldgica da unidade de conservacgao.

ITEM 02. Sobre a diminuicao do tamanho dos lotes para fim de regularizacao.
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Consideramos a proposta viavel e, neste sentido, acolhemos a manifestacdo da populacdo para
permitir a regularizacdo de empreendimentos atualmente irregulares, desde que os lotes possuam
no minimo 1.000 (mil) metros quadrados de area privativa. Assim, foi incluido o § 4° no artigo da
Minuta de Projeto de Lei que trata sobre o tema.

ITEM 03. Sobre a cobranca de IPTU

Entendemos que a discussdao deve ser conduzida a luz da legislagcdo tributaria. Nesse sentido,
optamos por remover do Projeto de Lei os assuntos relacionados a tributacdo sobre a propriedade
urbana. A analise sobre a incidéncia ou ndao do tributo sera responsabilidade da Secretaria de
Financas, com base no Codigo Tributario Municipal e Federal. Assim, suprimimos da proposta o
art. 31.

ITEM 04. Sobre a exigéncia de arborizacao das vias internas

Com base na Politica Nacional de Mudangas Climaticas e na Politica Nacional de Meio Ambiente,
a arborizacdo das vias internas desempenha um papel importante quando pensamos o territério
municipal como o todo por diversos motivos:

Mitigacdo das Mudangas Climaticas: As arvores absorvem dioxido de carbono (CO2) da atmosfera
durante a fotossintese, ajudando a reduzir os niveis de gases de efeito estufa responsaveis pelo
aquecimento global. Isso contribui diretamente para mitigar as mudancas climaticas ao reduzir a
concentracdo de CO2 na atmosfera.

Melhoria da Qualidade do Ar: As arvores filtram poluentes do ar, como di6éxido de enxofre, 0z6nio
e particulas finas, ajudando a melhorar a qualidade do ar nas areas urbanas. Isso é especialmente
importante para a satide humana, pois a poluicdo do ar esta associada a uma série de problemas
respiratérios e de satide.

Reducdo do Efeito de Ilhas de Calor: As areas ocupadas e o ambiente construido tendem a ser mais
quentes. A sombra proporcionada pelas arvores e a evaporacdo da agua atraveés da transpiracao das
folhas ajudam a reduzir o fendmeno conhecido como "ilhas de calor".

No ambito municipal ainda ha a previsao no art. 19, V do Plano Diretor Municipal da arborizacdao
como diretriz para alcancar a urbanidade. Nos termos do art. 18 temos seu conceito, vejamos “a
nocao de Urbanidade diz respeito a realizagdo plena da vivéncia urbana que engloba qualidades
relacionadas a solidariedade, a diversidade, a percepcdo e ao sentimento de pertencimento ao
espaco em que se vive, articula-se ao direito a cidade que é constituido pelas diversidades sociais,
culturais, paisagisticas e pautado nos termos de uma construcao coletiva, multifacetada e que se

quer solidaria no ordenamento do territorio”.

Portanto, a arborizacdo das vias nao so6 contribui para a sustentabilidade ambiental e mitigacao das
mudancas climaticas, mas também melhora a qualidade de vida nas cidades, promovendo
ambientes mais saudaveis, sustentaveis e agradaveis para todos. Assim, ao nosso entender, se faz
necessario a permanéncia dessa exigéncia no Projeto de Lei.

ITEM 05. Sobre a flexibilizacdao de exigéncias relacionadas a infraestrutura minima do
condominio
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A responsabilidade pela implantacdo da infraestrutura basica em condominios e loteamentos é um
dever legal do empreendedor, conforme estabelecido por diversas leis e normas urbanisticas, como
o Estatuto das Cidades (Lei 10.666/2001), Cédigo Civil (Lei 10.406/2002) e Plano Diretor
Municipal.

Para efetivacdo desses empreendimentos o empreendedor deve realizar um planejamento prévio
detalhado do seu projeto, considerando desde o inicio os custos relacionados a infraestrutura. A
viabilidade econémica do projeto deve ser criteriosamente avaliada, levando em conta todos os
investimentos necessarios, incluindo aqueles destinados a implantacdo da infraestrutura basica.
Estes custos ndo devem ser vistos como um 6nus, mas sim como um investimento estratégico que
trard beneficios significativos ao empreendimento, como a valorizacdo dos imdveis, atracdo de
novos moradores e investidores, e reducdo de despesas com manutencdo a longo prazo.

E sabido que a falta de infraestrutura basica pode acarretar sérios prejuizos a comunidade, como
alagamentos, propagacao de doencas, dificuldade de acesso, aumento da inseguranca e
desvalorizagdo dos imodveis na regido. Portanto, garantir uma infraestrutura adequada desde o
inicio é ndo apenas um dever legal, mas também uma medida fundamental para assegurar o bem-
estar e o desenvolvimento sustentavel da comunidade.

Por fim, é importante destacar que a minuta de Projeto de Lei contempla a infraestrutura minima
com um enfoque diferenciado, sendo menos exigente em comparacao a empreendimentos
similares realizados na area urbana consolidada. Dessa forma, entendemos que a minuta deve
permanecer inalterada nesse aspecto.

ITEM 06. Sobre a penalizacao do empreendedor pelo nao registro do projeto urbanistico do
condominio no RGI

Entendemos que a redacdo proposta podera ensejar em dupla penalidade. Nesse sentido, sera
suprimido o inciso II do art. 27.

ITEM 07. Sobre a inclusao da expressao Registro de Responsabilidade Técnica — RRT no
paragrafo tnico do artigo 12.

Manifestacao acolhida.

ITEM 08. Sobre a possibilidade de utilizar-se do instituto de patrimonio de afetacao

O patrimonio de afetagdo, conforme estabelecido pelo artigo 18-A da Lei 6.766/79, é uma medida
legal destinada a proteger os compradores de imodveis em construgdo ou em incorporagao
imobilidria. Essa figura juridica separa os bens e direitos relacionados a uma incorporagao
especifica dos demais ativos da incorporadora. Em outras palavras, significa que os recursos
financeiros, terrenos, edificios em construcdo e outros ativos ligados a um projeto imobilidrio
especifico sao segregados dos ativos gerais da empresa.

Ao separar os ativos de um projeto imobiliario especifico, o patrimonio de afetacdo tem como
objetivo principal proteger os compradores. Isso se torna especialmente relevante em situacoes em
que a incorporadora enfrenta dificuldades financeiras, como a faléncia. Com o patrimonio de
afetacdo, os recursos destinados a construcdo de um empreendimento ndao podem ser utilizados
para quitar dividas da incorporadora ou de outros projetos. Isso proporciona aos compradores a
seguranca de que seus investimentos serdo aplicados exclusivamente na constru¢do do imovel
adquirido.
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Em sintese, o patriménio de afetacdo representa uma medida legal de seguranca que visa proteger
os compradores de imoOveis em construcdo, garantindo que os recursos destinados a um projeto
especifico sejam utilizados Unica e exclusivamente para esse fim, mesmo diante de problemas
financeiros enfrentados pela incorporadora. Considerando que esse instituto ja estd previsto na
legislacdo federal, ndo se faz necessaria nenhuma alteracio na minuta apresentada para
regulamentar um tema ja contemplado na legislacao vigente.

ITEM 09. Sobre o prazo para execucao das obras de infraestrutura

Os prazos para a execucdo das obras de infraestrutura sao fixados em 4 anos, conforme estipulado
pela legislacdo federal e pelo plano diretor municipal. Nao é permitido que a legislacdo municipal
seja mais flexivel nessa questdo, uma vez que se trata de matéria relacionada a legislacao
urbanistica e ambiental.

Feitas as consideragdes acima, encaminhamos para prosseguimento a minuta atualizada do Projeto
de Lei em comento.

Aracruz, 20 de junho de 2024.

Laryssa Viale Baroni
Secretaria de Desenvolvimento Urbano — SEMDUR

Thiago Pandolfi Depizzol
Gerente de Gestdao Urbana - SEMDUR

Decreto n® 45.029/2023

Ester dos Santos Sousa
Gerente de Estudos Urbanos — SEMDUR
Decreto n°® 44.070/2023
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OFICIO (GAB-CAM) N.° 141/2024
Aracruz, 28 de junho de 2024.

A Sua Exceléncia o Senhor
ALEXANDRE FERREIRA MANHAES
Presidente da Camara Municipal
Aracruz-ES

Assunto: Encaminha Projeto de Lei Complementar n.° 003/2024
Referéncia: Processo Eletronico n.° 44.415/2023

Senhor Presidente,

Com os nossos cumprimentos, encaminhamos em anexo, o Projeto de Lei Complementar n.°
003/2024, que dispde sobre a criagdo de Condominio de Lotes Rurais, fora do perimetro
urbano, cria Zona de Urbanizacao Especifica — ZUE, para aprecia¢do dessa conceituada Casa
Legislativa.

Atenciosamente,

LUIZ CARLOS COUTINHO
Prefeito Municipal

Av. Morobg, 20 | Bairro Morob4, Aracruz-ES | Cep 29192-733
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