ESTADO DE MATO GROSSO DO SUL  —
PREFEITURA MUNICIPAL DE AQUIDAUANA

Procuradoria Geral do Municipio

PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N.° 004/2026
INICIATIVA DO PODER EXECUTIVO MUNICIPAL

“ESTABELECE DIRETRIZES PARA O PARCELAMENTO
DO SOLO E A IMPLANTACAO DE CONDOMINIOS DE
LOTES NAS ZONAS URBANAS E DE EXPANSAO
URBANA DE INTERESSE TURISTICO - ZUT, FIXA
PARAMETROS URBANISTICOS, AMBIENTAIS E DE
INFRAESTRUTURA, INSTITUI A GUIA DE DIRETRIZES
URBANISTICAS - GDU, DEFINE O PROCEDIMENTO
ADMINISTRATIVO OBRIGATORIO PARA APROVACAO
DE  EMPREENDIMENTOS, E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.”

O Exmo. Sr. MAURO LUIZ BATISTA, Prefeito Municipal de
Aquidauana, Estado de Mato Grosso do Sul, no uso das atribuigdes que lhe sdo conferidas por Lei,
FAZ SABER que, depois de ouvido o Plenario, a Cimara Municipal aprova e ele sanciona e promulga
a seguinte Lei:

TiITULO I - FUNDAMENTO, OBJETO E PRINCIiPIOS

Art. 1° Esta Lei ¢ instituida com fundamento no art. 42-B da Lei Federal n° 10.257/2001 (Estatuto da
Cidade), na Lei Federal n° 6.766/1979 e na Lei Federal n® 13.465/2017. em conformidade com o Plano
Diretor Municipal, especialmente no dmbito das Zonas Especiais de Interesse Turistico, Urbanistico.
Cultural e Ambiental — ZEITUCUSs, observando-se, ainda, as normas de prote¢do ambiental aplicaveis,
especialmente a Lei Federal n.° 6.938/1981 (Politica Nacional do Meio Ambiente), a Lei Federal n.°
9.985/2000 (SNUC), o Cédigo Florestal (Lei Federal n.° 12.651/2012) e a legislagdo estadual de
regéncia da APA Estrada-Parque de Piraputanga, e os principios do desenvolvimento urbano
sustentavel previstos na legislagdo federal e estadual aplicavel.

Art. 2° Constitui objeto desta Lei:

[ - regulamentar os procedimentos urbanisticos aplicéveis ao Projeto Especifico de Expansdo Urbéna
de Interesse Turistico instituido;
Il — estabelecer normas para o parcelamento do solo por meio de condominios de lotes ngs Zonas
Urbanas e de Expansdo Urbana de Interesse Turistico — ZUT

[II —regular a implantagio de empreendimentos urbanisticos nas referidas zonas:
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IV — definir pardmetros urbanisticos, ambientais e de infraestrutura aplicaveis;

V —disciplinar os procedimentos administrativos para anélise e aprovagio dos projetos;

VI — estabelecer requisitos para execugdo de obras, registro e comercializagdo de empreendimentos
imobiliarios.

Art. 3° A aplicagdo e interpretagdo desta Lei observardo os seguintes principios:

[ - fungdo social da cidade e da propriedade, nos termos da Constitui¢dio Federal e do Estatuto da
Cidade;

I — desenvolvimento urbano sustentavel, com compatibiliza¢do entre crescimento econdmico,
ordenamento territorial e preservag¢do ambiental;

III — prote¢@o a0 meio ambiente e aos recursos naturais, especialmente em areas ambientalmente
sensiveis;

IV — seguranga juridica, com observancia das normas urbanisticas, ambientais e registrais aplicaveis;
V —responsabilidade do empreendedor pela implantagio da infraestrutura, pelos impactos
decorrentes da atividade e pela regularidade do empreendimento:

VI — prevengéo e combate ao parcelamento irregular e clandestino do solo:

VII - planejamento urbano integrado, com observéncia do Plano Diretor Municipal e das diretrizes
de expansdo urbana.

TITULO II - DO TERRITORIO E DAS ZONAS
Art. 4° Ficam definidos como marcos territoriais:

I — Nicleo urbano de Camisio;
I1 — Nucleo urbano de Piraputanga;

Art. 5° As Zonas Urbanas e de Expansio Urbana de Interesse Turistico — ZUTs, instituidas no Ambito
das ZEITUCUs previstas no Plano Diretor Municipal, correspondem as areas delimitadas para fins de
planejamento, controle e ordenamento territorial da expansdo urbana turistica sustentdvel do

Municipio.

§1° As Zonas Urbanas e de Expansdo Urbana de Interesse Turistico — ZUT sdo delimitadas a partir dos
marcos territoriais definidos nesta Lei, cujas coordenadas geograficas situam-se entre: latitud
20°24°00,00” S e longitude 55°46°12,00” W, e latitude 20°31°12,00" S e longitude 55°28°28,30™

abrangendo raio maximo de até 16 km (dezesseis quilémetros);
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§2° Para fins de planejamento e aplicagdo de parimetros urbanisticos diferenciados, as ZUT ficam

subdivididas em faixas territoriais progressivas, assim classificadas:

[ - ZUT-1: até 2 km (dois quildmetros);

[T = ZUT-2: superior a 2 km até 4 km (quatro quilémetros);

[l — ZUT-3: superior a 4 km até 6 km (seis quilometros);

IV — ZUT-4: superior a 6 km até 8 km (oito quildmetros);

V —ZUT-5: superior a 8 km até 16 km (dezesseis quildmetros).

§3° A delimitagéo das dreas observara as coordenadas geograficas e os elementos cartograficos

constantes dos anexos desta Lei.

§4° As ZUTs constituem subdivisdes territoriais e operacionais das ZEITUCUs previstas no Plano
Diretor Municipal, destinadas a aplicagio gradativa de parametros urbanisticos, ambientais e
territoriais compativeis com a capacidade de suporte ambiental e com as diretrizes de desenvolvimento

sustentavel do Municipio.

Art. 6° A inclusdo de dreas nas Zonas Urbanas e de Expansdo Urbana de Interesse Turistico — ZUT
possui natureza estritamente diretiva e ndo implica, por si s6:

| — autorizagio para parcelamento do solo;

I1—dispensa de licenciamento ambiental pelo 6rgio competente:

I11 — aprovagdo automatica de projetos urbanisticos;

IV — autorizagdo para comercializacio de lotes;

V — geragio de direito adquirido ou expectativa de direito:

VI — alteragéo automatica do perimetro urbano municipal ou transformagdo automatica de area rural
em urbana.

Paragrafo unico. O parcelamento do solo e a implantagéio de empreendimentos nas dreas inseridas em
ZUT dependerdo de aprovagdo expressa do Municipio, licenciamento ambiental pelo 6rgio
competente e registro imobilidrio, nos termos da legislagio federal, estadual e municipal aplicavel.

Art. 7° As dreas de ocorréncia de comunidades tradicionais, quilombolas, indigenas ou de relevante
valor cultural e histérico reconhecidas constituem zonas de prote¢do especial. cujos condicionantes
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urbanisticos serdo definidos em decreto do Poder Executivo Municipal, ouvidas previamente as
comunidades interessadas.

TITULO III - DA GUIA DE DIRETRIZES URBANISTICAS (GDU)

Art. 8° Todo empreendimento a ser implantado nas Zonas Urbanas e de Expansio Urbana de Interesse
Turistico — ZUT dever4, previamente a elaboragdo do projeto urbanistico definitivo, submeter-se a
Andlise Prévia de Viabilidade Urbanistica, mediante requerimento de emissdo da Guia de Diretrizes
Urbanisticas — GDU, a ser expedida pelo Municipio.

Parigrafo inico. A Anilise Prévia de Viabilidade Urbanistica constitui etapa inicial, obrigatéria e
vinculante do processo administrativo, ndo se confundindo com a aprovagdo urbanistica, o
licenciamento ambiental ou a autorizagio de parcelamento do solo.

Art. 9° A Guia de Diretrizes Urbanisticas — GDU ¢ o instrumento administrativo por meio do qual o
Municipio:

[ —analisa a viabilidade urbanistica inicial do parcelamento do solo:

IT — define diretrizes técnicas, urbanisticas e territoriais obrigatérias:

[11 — estabelece o que é permitido, vedado ou condicionado na 4rea;

IV — orienta 0 empreendedor quanto as solu¢des urbanisticas, ambientais e de infraestrutura;
V — define a finalidade de uso na faixa de dominio:

VI —estabelece o fluxo e as etapas subsequentes do processo de analise e aprovagao.

§1° A GDU nio autoriza o parcelamento do solo, ndo substitui a aprovagdo urbanistica, ndo dispensa
o licenciamento ambiental pelo 6rgdo competente e ndo gera direito adquirido ou expectativa de
direito.

§2° A emissido da GDU no vincula o Municipio a aprovagio do empreendimento nas fases posteriores
do processo administrativo.

Art. 10. A solicitagdo da GDU devera ser formalizada mediante requerimento protocolado junto a
Prefeitura Municipal de Aquidauana, instruido, no minimo, com os seguintes documentos:

I — matricula atualizada do imével;

Il — identificagdo do enquadramento territorial e da ZUT aplicavel;

[II - pré-projeto urbanistico conceitual, contendo delimitagio da 4rea, sistema vidrio propostg,
estimativa de lotes e dreas comuns;

IV —indicagéo dos parimetros de metragem minima e testada dos lotes, conforme esta Lei:

A<
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V — levantamento planialtimétrico da 4rea;

VI —arquivos digitais do levantamento planialtimétrico e do perimetro da drea, georreferenciados no
Datum SIRGAS 2000 e no sistema de projegdo UTM, nos formatos SHP e/ou DWG:

VII - indicag#o da finalidade de uso da 4rea e da atividade pretendida;

VIII - indicag@o da utilizagdo da faixa de dominio:

IX — demais documentos técnicos que venham a ser exigidos pelo Municipio, conforme as
caracteristicas do empreendimento.

§1° O pré-projeto urbanistico deverd observar os pardmetros urbanisticos. ambientais e de
infraestrutura previstos nesta Lei e nas demais legislagdes municipais, estaduais e federais aplicaveis.

§2° O pré-projeto urbanistico possui cariter meramente orientativo e preliminar, ndo vinculando a
decisdo final da Administragdo Piblica quanto a aprovagdo do empreendimento.

Art. 11. A GDU devera conter, no minimo:

[ — enquadramento em ZUT valida;

[l — pardmetros urbanisticos obrigatérios;

II1 — diretrizes para sistema vidrio e calgadas;
IV —exigéncias de permeabilidade e drenagem:;
V —restrigdes ambientais incidentes;

VI - diretrizes de infraestrutura;

VII - condicionantes técnicas e legais;

Art. 12. O projeto urbanistico definitivo deverd observar integralmente as diretrizes estabelecidas na
GDU, sob pena de indeferimento do pedido de aprovagio municipal.

TITULO IV - DA MODALIDADE URBANISTICA

Art. 13. Os empreendimentos localizados nas Zonas Urbanas e de Expansdo Urbana de Interesse
Turistico — ZUT deverdo adotar a modalidade de condominio de lotes, nos termos do art. 1.358-A e
seguintes do Cddigo Civil, como forma de organizagdo urbanistica compativel com as diretrizes de
planejamento territorial do Municipio.

§1° O controle de acesso ao empreendimento poderd ser implementado, observada a legislagio
aplicavel e garantida a compatibilidade com o interesse publico e a fungdo social da propriedade.

§2° As dreas comuns constituem partes indivisiveis do condominio, ndo se incorporando as afeas
privativas dos lotes, nos termos da legislagdo civil aplicavel.
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§3° E vedada a aprovagdo de empreendimento que bloqueie, restrinja ou inviabilize acessos publicos
preexistentes, estradas tradicionais, serviddes de passagem, trilhas comunitdrias, caminhos de uso
coletivo, acessos a corpos hidricos, pontos de contemplagio, mirantes ou rotas turisticas de interesse
coletivo reconhecidas.

§4° Os projetos deverdo preservar a continuidade territorial, a fruigao publica da paisagem e a vocagio
turistica sustentavel da regido, demonstrando expressamente, na fase da GDU, a inexisténcia de
interferéncia com os elementos referidos no paragrafo anterior.

TITULO V - DOS PARAMETROS URBANISTICOS POR ZUT

Art. 14. Os lotes deverdo observar os seguintes pardmetros minimos de area e testada, conforme a
zona em que se localizem:

[ - ZUT-1: area minima de 300 m? (trezentos metros quadrados) e testada minima de 10 m (dez
metros);

I - ZUT-2: drea minima de 450 m? (quatrocentos e cinquenta metros quadrados) e testada minima de
12 m (doze metros);

Il — ZUT-3: area minima de 600 m? (seiscentos metros quadrados) e testada minima de 12 m (doze
metros);

IV —ZUT-4: drea minima de 800 m? (oitocentos metros quadrados) e testada minima de 12 m (doze
metros);

V —ZUT-5: drea minima de 1.000 m? (mil metros quadrados) e testada minima de 12 m (doze
metros).

§1°E vedada a aprovagdo de parcelamento do solo com parimetros inferiores aos estabelecidos neste
artigo.

§2° Nos empreendimentos que abranjam mais de uma zona, deverio ser observados os parametros da
zona mais restritiva.

§3°E vedada a aprovagdo de projetos que, ainda que formalmente caracterizados como condominio
de lotes, apresentem caracteristicas de loteamento aberto, chacreamento ou parcelamento irregular do
solo.

§4° O Municipio podera estabelecer limitagdes adicionais de densidade urbanistica, taxa de ocupagdo,
coeficiente de aproveitamento e padréio construtivo, conforme as caracteristicas ambientais, territorfais
e de infraestrutura da respectiva ZUT.
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Art. 15. Para fins desta Lei, poderio ser considerados imoveis consolidados exclusivamente as
ocupagdes e edificagdes individualizadas preexistentes a sua vigéncia, cuja situagdo fatica esteja
estabilizada e que:

[ — ndo decorram de parcelamento clandestino ou irregular do solo;
Il — ndio estejam inseridas em 4reas ambientalmente protegidas, areas de risco, Areas de Preservagio
Permanente — APPs ou locais legalmente vedados a ocupag@o;
I11 — possuam acesso consolidado e condi¢des minimas de habitabilidade;
IV — apresentem ao menos 03 (trés) dos seguintes elementos de infraestrutura:
a) sistema de drenagem de dguas pluviais;
b) abastecimento de dgua potavel;
¢) esgotamento sanitario;
d) distribui¢io de energia elétrica;
e) sistema vidrio com condigdes adequadas de acesso;
f) coleta ou limpeza urbana regular.

§1° O reconhecimento da condigdo de imével consolidado dependera de anélise técnica individualizada
do Municipio, mediante avaliagdo urbanistica, ambiental e territorial, ndo gerando direito adquirido a
regularizagdo urbanistica, aprovagdo de parcelamento do solo ou implantagio de novos
empreendimentos.

§2° O disposto neste artigo ndo implica convalidagdo, regularizagdo automética ou legitimagao de
parcelamentos clandestinos, irregulares ou implantados em desconformidade com a legislagdo
urbanistica, ambiental ou registral.

§3° A aplicagdo deste artigo ndo dispensa a observancia das normas urbanisticas, ambientais, sanitarias
e registrais aplicaveis, nem autoriza a implantagdo de novos parcelamentos do solo em
desconformidade com a legislag@o vigente.

§4° E vedado o reconhecimento coletivo, automatico ou genérico de parcelamentos clandestinos ou
irregulares como iméveis consolidados para fins desta Lei.

§5° Para fins do inciso 1. podera nio ser desqualificada como consolidada a ocupagio individualizada
cuja irregularidade formal decorra exclusivamente da auséncia histérica de regulamentagdo municipal
especifica para a regifio, desde que demonstrada ocupagdo estdvel, continua e de boa-fé
documentag3o idonea e presentes os demais requisitos cumulativos deste artigo.

§6° Néo se considera de boa-fé, para fins do §5° a ocupagédo que:
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I - tenha sido implantada ou ampliada apo6s a edigdo das Leis Ordinarias Municipais n.° 2.938/2024 ¢
n.° 2.955/2024;

Il — tenha sido objeto de autuagdio ou notificagdo ambiental ou urbanistica pelo Municipio, pelo
IMASUL ou pelo Ministério Publico;

I1I — apresente caracteristicas de parcelamento coletivo, loteamento ou divisdo de gleba em multiplas
unidades, ainda que formalmente apresentada como ocupagdo individual.

§7° Os critérios, os meios de prova admitidos e o procedimento administrativo para reconhecimento
da condigdo de imével consolidado nos termos dos §§5° e 6° serdo regulamentados por Decreto do
Poder Executivo Municipal

TITULO VI - DO SISTEMA VIARIO E CALCADAS

Art. 16. As vias internas dos empreendimentos deverdo possuir largura minima total de 10,00 m (dez
metros), compreendendo:

I — pista de rolamento com largura minima de 7,00 m (sete metros);

IT — calgadas em ambos os lados, com largura minima de 1,50 m (um metro e cinquenta centimetros)
cada;

111 — demais faixas destinadas a elementos de infraestrutura urbana, quando exigidas.

Paragrafo tinico. As curvas, interse¢des e demais elementos do sistema vidrio deverdo atender as
normas técnicas de engenharia, observadas as diretrizes de seguranga vidria, acessibilidade e
funcionalidade do sistema de circulagio.

TIiTULO VII - DA PERMEABILIDADE, DRENAGEM E INFRAESTRUTURA

Art. 17. Cada lote deverd manter percentual minimo de 30% (trinta por cento) de drea permedvel,
destinada a infiltrag@o das aguas pluviais.

Parégrafo tunico. Poderdo ser admitidas solugdes técnicas que favoregam a permeabilidade do solo,
tais como pavimentos drenantes, jardins de chuva e outras tecnologias equivalentes, desde que
comprovada sua eficacia e aprovadas pelo Municipio.

Art. 18. A vazio de pico das aguas pluviais apos a implantagdo do empreendimento devera ser jgual
ou inferior 4 vazio de pico verificada nas condigdes naturais do terreno pré-ocupagdo, devepdo tal
condigdo ser comprovada por meio de memorial de célculo técnico.
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Art. 19. Os empreendimentos localizados nas Zonas Urbanas e de Expansdo Urbana Turistica — ZUT
deverdo implantar, as expensas exclusivas do empreendedor, a infraestrutura minima obrigatoria,
observada a natureza de expansdo urbana, os principios da sustentabilidade ambiental ¢ as diretrizes
estabelecidas nesta Lei e em seus Anexos.

§1° A infraestrutura exigida serd compativel com 4reas de expansdo urbana, caracterizando-se como
infraestrutura primaria, nio sendo automaticamente equiparada & infraestrutura exigida para areas
urbanas consolidadas.

§2° As solugdes técnicas relativas ao sistema vidrio, drenagem pluvial, abastecimento de agua,
esgotamento sanitario, energia elétrica e iluminagdo interna serdo definidas na Guia de Diretrizes
Urbanisticas — GDU, conforme os Anexos [V e V desta Lei.

§3° O Municipio ndio assumird responsabilidade pela implantagdo, operagdo ou manutengdo das
infraestruturas internas do empreendimento.

§4° A individualizag@o das matriculas somente ocorrera ap6s a emissdo do Termo de Vistoria e Entrega
de Obras.

§5° A aprovagio urbanistica do empreendimento ndo implica obrigagdo futura do Municipio de
incorporar ao patrimdnio publico, operar ou manter as infraestruturas internas do condominio de lotes.

TITULO VIII - DAS RESTRICOES AMBIENTAIS

Art. 20. E vedado o parcelamento do solo em 4reas com declividade superior a 30% (trinta por cento),
salvo mediante apresentagdo de solugdo técnica devidamente justificada e previamente aprovada pelo
Municipio, observadas as restrigdes ambientais, geotécnicas e hidroldgicas constantes do Estudo
Técnico Ambiental e Territorial.

Art. 21. As Areas de Preservagio Permanente — APP deverdo ser integralmente respeitadas, nos termos
da legislag@io ambiental vigente, sendo vedada qualquer forma de ocupagdo, interveng@o ou supressao

ndo autorizada pelo 6rgdo competente.

Paragrafo tunico. As APP ndio poderdo ser computadas como éreas verdes, dreas institucionais ou
areas destinadas 4 compensagdo de qualquer forma.

TITULO IX — DAS AREAS VERDES E INSTITUCIONAIS

Art. 22. Os empreendimentos deverdo destinar, no minimo:
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I — 10% (dez por cento) da 4rea total do empreendimento para area verde;
IT — 5% (cinco por cento) da area total do empreendimento para area de lazer.

§1° As areas de que tratam os incisos I e I ndio poderdo ser coincidentes entre si, nem incluir Areas de
Preservagdo Permanente — APP.

§2° A implantagdo, execugdo e equipagem das areas de lazer serdo de responsabilidade exclusiva do
empreendedor, devendo ser concluidas as suas expensas e entregues juntamente com a infraestrutura
do empreendimento.

Art. 23. A compensagdo da drea de lazer somente podera ser admitida de forma excepcional, mediante
Justificativa técnica devidamente fundamentada e aprovagéo expressa do Municipio.

§1° A compensagdo devera ocorrer preferencialmente dentro da area do empreendimento ou em érea
contigua, garantindo a adequada frui¢@o pelos futuros usuarios.

§2° A compensago por execugio de obras publicas ou aporte financeiro somente serd admitida quando
comprovada a inviabilidade técnica de implantagdo da 4rea de lazer no local, mediante analise do
Municipio.

TITULO X - DOS RESIDUOS SOLIDOS

Art. 24. E obrigatéria, para fins de aprovagdo do empreendimento, a apresentagdo de Plano de
Gerenciamento de Residuos Sélidos, bem como a comprovagdo de solugdo adequada para coleta e
destinagdo final dos residuos gerados.

Paragrafo dnico. A responsabilidade pela gestdo, coleta, transporte ¢ destinagdo final dos residuos
solidos ser4 integralmente do empreendedor, nos termos da legislagio ambiental aplicavel.

TITULO XI - DO LICENCIAMENTO AMBIENTAL E ESTUDO DE IMPACTO DE
VIZINHANCA

Art. 25. Todo empreendimento localizado nas Zonas Urbanas e de Expansio Urbana Turistica — ZUT
dependera de prévio licenciamento ambiental junto ao 6rgdo competente, nos termos da legislagdo
federal e estadual aplicavel, como condigdo para sua aprovagdo e implantagio.

Paragrafo iinico. Para empreendimentos localizados na APA Estrada-Parque de Piraputanga oy em
sua area de influéncia, o licenciamento ambiental observard os procedimentos e requi itos/(j
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diferenciados previstos na legislagdo estadual de regéncia da unidade de conservagéo, sendo conduzido
pelo 6rgdo ambiental estadual competente, que verificara a compatibilidade do empreendimento com
os objetivos de prote¢do da APA e realizara os encaminhamentos cabiveis ao Conselho Consultivo,
nos termos do SNUC e da legislagdo estadual aplicavel.

Art. 26. Os empreendimentos localizados nas Zonas Urbanas e de Expansdo Urbana Turistica— ZUT
que possam gerar impactos urbanisticos ou ambientais relevantes deverdo apresentar Estudo de
Impacto de Vizinhanga — EIV, nos termos dos arts. 36 a 38 da Lei Federal n® 10.257/2001 (Estatuto da
Cidade).

TITULO XII - DA APROVACAO MUNICIPAL DEFINITIVA, REGISTRO E
COMERCIALIZACAO

Art. 27. Para fins de emissdo do Ato de Aprovagdo Municipal Definitiva, o empreendedor devera
apresentar, além dos projetos urbanisticos e complementares exigidos:

I - cronograma fisico-financeiro de execugdo das obras de infraestrutura do empreendimento;

[ — modelo de contrato de compra e venda ou de promessa de cessdo de direitos, em conformidade
com a legislagdo federal aplicavel;

[TI - demais documentos técnicos, juridicos ou econdmicos que venham a ser exigidos pelo Municipio.

§1° O cronograma fisico-financeiro devera demonstrar a compatibilidade entre a execugdo das obras,
0 prazo previsto para implantagdo do empreendimento e a capacidade econdmico-financeira do
empreendedor.

§2° O modelo de contrato de que trata o inciso II serd analisado exclusivamente quanto a sua
compatibilidade com a legislagdo urbanistica e registral, ndo implicando aprovagdo, validagdo ou
responsabilidade do Municipio quanto as clausulas de natureza privada.

Art. 28. O empreendimento somente podera ser encaminhado a registro junto ao Cartdrio de Registro
de Iméveis competente apds a emissdo, pelo Municipio, do Ato de Aprovagdo Municipal Definitiva.

Art. 29. O registro do empreendimento junto ao Cartério de Registro de Imdveis competente devera
ser requerido no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contados da emissdo do Ato de Aprovagio
Municipal Definitiva, nos termos do art. 18 da Lei Federal n® 6.766/1979.

Parégrafo dnico. O descumprimento do prazo previsto neste artigo implicara a perda de eficacia

aprovagdo municipal, exigindo nova analise pelo Municipio, salvo prorrogagio previamente requerida,
devidamente justificada e expressamente autorizada.
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Art. 30. O registro do empreendimento serd realizado junto ao Cartério de Registro de Imdveis
competente, mediante apresentagdo do Ato de Aprovagdo Municipal Definitiva, observados os
requisitos previstos na legislag@o federal aplicavel.

Paragrafo wnico. O Ato de Aprovagdo Municipal Definitiva constitui requisito indispensavel para o
registro do empreendimento, vedado o processamento de registro em sua auséncia.

Art. 31. A comercializagio de unidades somente podera ocorrer apds o registro do empreendimento
junto ao Cartério de Registro de Imoéveis competente, sendo vedada qualquer forma de oferta,
promessa, reserva ou publicidade anterior.

TITULO XIII - DA EXECUCAO DAS OBRAS, VISTORIA E INDIVIDUALIZACAO DAS
MATRICULAS

Art. 32. A execugio das obras de infraestrutura do empreendimento devera observar o cronograma
aprovado pelo Municipio, com prazo méximo de até 48 (quarenta e oito) meses, contado a partir do
registro do empreendimento no Cartério de Registro de Iméveis.

§1° O prazo de execugéo podera ser prorrogado uma tnica vez, por igual periodo de até 48 (quarenta
e oito) meses, mediante justificativa técnica devidamente fundamentada e aceita pelo Municipio.

§2° O disposto neste artigo observa o art. 18, inciso V, da Lei Federal n° 6.766/1979, no que se refere
a obrigatoriedade de cronograma e prazo maximo para execugio das obras.

Art. 33. Ap6s o registro do empreendimento, o empreendedor poderi iniciar a execugdo das obras de
infraestrutura, desde que observadas as aprovagdes urbanisticas concedidas, as licencas ambientais

vigentes e os projetos técnicos complementares devidamente aprovados.

Art. 34. Concluidas as obras de infraestrutura exigidas, o empreendedor devers requerer ao Municipio
a realizagdo de vistoria técnica, para fins de emissdo do Termo de Vistoria e Entrega de Obras.

Paragrafo inico. A emissdo do Termo de Vistoria e Entrega de Obras ficard condicionada 2
verificagdo do cumprimento integral das obrigagdes previstas nesta Lei e nos projetos aprovados.

Art. 35. A individualizagdo das matriculas das unidades ou lotes dependera da aprovagio municipél
do empreendimento e do cumprimento das exigéncias legais, nos termos da legislagio aplicavel.
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TITULO XIV — DOS INCENTIVOS URBANISTICOS E DISPOSICOES FINAIS

Art. 36. Enquanto n3o emitido o Termo de Vistoria e Entrega de Obras do empreendimento, ndo
incidird o Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU sobre a 4rea objeto do parcelamento do solo.

§1° O disposto neste artigo observa a sistematica prevista na legislagao federal aplicdvel, especialmente
na Lei Federal n® 6.766/1979, com as alteragdes promovidas pela Lei Federal n° 14.382/2022, no que
se refere a consolidagdo do parcelamento e a individualizag@o das unidades imobilidrias.

§2° A incidéncia do IPTU somente ocorrerad apos:

I —a emissdo do Termo de Vistoria e Entrega de Obras pelo Municipio; e
I1 — a individualiza¢@o das matriculas no Cartério de Registro de Imoveis competente.

§3° O disposto neste artigo ndo configura concessdo de beneficio fiscal, isen¢ao ou renincia de receita,
caracterizando-se como hipé6tese de ndo incidéncia tributaria decorrente da auséncia de constitui¢@o do
fato gerador do imposto, nos termos da legislagdo tributaria apliedvel.

Art. 37. O empreendimento possui natureza integralmentg privada, ndo z\wendo responsabilidade do
Municipio pela manutengio, conservagio ou gestdo das dreas internas.
Art. 38. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagdo, revogando & disposi¢gdes municipais em
contrario.

PREFEITURA MUNICIPAL DE AQUIDA 5 DE JUNHO DE 2026.
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ANEXO I

MARCOS TERRITORIAIS E COORDENADAS
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QUADRO CONSOLIDADO DE PARAMETROS URBANISTICOS

Este Anexo consolida, de forma sistematizada, os parametros urbanisticos minimos aplicaveis aos
empreendimentos localizados nas Zonas Urbanas e de Expansdo Urbana Turistica — ZUT, instituidas por

esta Lei.

1. Parametros gerais
Parametro
Modalidade urbanistica
Base legal

ANEXO II

Exigéncia
Condominio de Lotes
Art. 58-A da Lei Federal n® 13.465/2017

Natureza do empreendimento Integralmente privada

Acesso
Comercializagdo

Controlado e restrito
Somente apds registro imobilidrio

2. Parametros minimos por ZUT

ZUT Distiancia do marco territorial Area minima do lote Testada minima
ZUT-1 | Até 2 km 300,00 m? 10,00 m

ZUT-2 >2km até 4 km 450 m? 12m

ZUT-3 >4 km até 6 km 600 m? 12m

ZUT-4 > 6km até 8 km 800 m? 12 m

ZUT-5 >8km até 16 km 1.000 m? 12 m

3. Sistema vidrio
Elemento
Largura total da via
(muro & muro)
Calgada (cada lado)
Pista de rolamento
Tipo de via
Cul-de-sac

Exigéncia minima
10,00 m

1,50 m

7,00 m

Via local

Admitido, mediante solugdo técnica

4. Parimetros ambientais e urbanisticos complementares

Item

Exigéncia

Area permeével minima por lote 30%

Declividade maxima
APP

Vazido de pico
Areas verdes

Area de lazer

30%

Integralmente respeitada
Pés < Pré ocupagdo

> 10% da area vendavel
> 5% da area vendavel
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ANEXO IIT1
DIRETRIZES DE DRENAGEM PLUVIAL E SOLUCOES SUSTENTAVEIS

Este Anexo estabelece as diretrizes técnicas obrigatorias para o sistema de drenagem pluvial aplicavel aos
empreendimentos situados nas Zonas Urbanas e de Expansdo Urbana Turistica — ZUT, observados os
principios da sustentabilidade ambiental, da preven¢do de impactos hidrolégicos e da adequagio as
caracteristicas territoriais das dreas de expansdo urbana.

1. Principio geral de controle hidrolégico

O sistema de drenagem pluvial do empreendimento devera ser concebido de forma a garantir que a vazio
de pico pos-ocupagdo seja igual ou inferior a vazdo de pico pré-ocupagdo, devidamente comprovada por
meio de estudo técnico e memorial de calculo.

2. Diretrizes obrigatérias

I —Priorizar solugdes de drenagem compativeis com 4reas de expansio urbana, de baixa e média densidade:
Il — Reduzir a impermeabilizagdo do solo e preservar a infiltragdo natural;

I1I - Evitar a condugdo direta e acelerada das aguas pluviais para jusante;

[V — Garantir que o sistema de drenagem interna ndio gere impactos negativos em areas vizinhas ou COrpos
hidricos;

V — Adotar solugdes integradas ao sistema vidrio e ao relevo natural da érea.

3. Solucdes técnicas admitidas

Poderdo ser utilizadas, isolada ou combinadamente, conforme diretriz da GDU:

I — Valas e canais de infiltracdo em solo natural;

IT — Bacias de retengdo e detengdo;

IIT - Jardins de chuva e 4reas verdes funcionais;

IV — Pavimentos primérios drenantes ou com capacidade de infiltragio;

V — Caixas de retengdo individuais ou coletivas;

VI - Dispositivos de dissipagdo de energia e controle de velocidade de escoamento.

4. Documenta¢io técnica

O projeto de drenagem pluvial devera conter, no minimo:

I — Memorial de célculo hidraulico;

IT — Planta do sistema de drenagem;

III — Demonstragdo comparativa das vazdes pré e pés-ocupagio;
IV — Identificagdo dos pontos de langamento e infiltrago.
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5. Responsabilidade
O sistema de drenagem pluvial sera implantado e mantido integralmente pelo empreendedor e pelo
condominio, ndo recaindo sobre o Municipio qualquer responsabilidade quanto a execugdo, manutengao ou

operacgao.
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JUSTIFICATIVA

Projeto de Lei Complementar n.° 004/2026

Excelentissimo Senhor Vereador Presidente,
Excelentissimos Senhores Vereadores,

Ao tempo em que cumprimentamos Vossas Exceléncias, encaminhamos a esta
Casa de Leis o Projeto de Lei Complementar n.° 004/2026, de autoria do Poder Executivo Municipal, que
“ESTABELECE DIRETRIZES PARA O PARCELAMENTO DO SOLO E A IMPLANTACAO DE
CONDOMINIOS DE LOTES NAS ZONAS URBANAS E DE EXPANSAO URBANA DE INTERESSE
TURISTICO - ZUT, FIXA PARAMETROS URBANISTICOS, AMBIENTAIS E DE INFRAESTRU TURA,
INSTITUI A GUIA DE DIRETRIZES URBANISTICAS - GDU, DEFINE O PROCEDIMENTO
ADMINISTRATIVO OBRIGATORIO PARA APROVACAO DE EMPREENDIMEN T0S, E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS”.

Submeto a elevada apreciagdo desta Casa Legislativa o presente Projeto de Lei
Complementar que estabelece diretrizes para o parcelamento do solo e a implantagdo de condominios de lotes
nas Zonas Urbanas e de Expansdo Urbana de Interesse Turistico — ZUT, no &mbito do Municipio de
Aquidauana/MS.

A presente proposta legislativa surge como resposta técnica, juridica e
institucional & necessidade de ordenar o processo de expansdo urbana do Municipio, especialmente em 4reas de
reconhecida vocagdo turistica, evitando a ocupagdo desordenada do territdrio, a proliferag@o de parcelamentos
irregulares e os impactos negativos decorrentes da auséncia de planejamento adequado.

O crescimento urbano de Aquidauana, impulsionado pelo potencial turistico
de regides como Camisdo e Piraputanga, vem ocorrendo, nos (iltimos anos, de forma acelerada e, por vezes,
dissociada de instrumentos normativos especificos capazes de assegurar o equilibrio entre desenvolvimento
econdmico, preservagdo ambiental e seguranga juridica.

Nesse contexto, a presente Lei se fundamenta diretamente no art. 42-B do Lei
n® 10.257/2001, que autoriza a instituigdo de projetos especificos de expansdo urbana, bem como na Lei n°
6.766/1979 e na Lei n° 13.465/2017, garantindo plena compatibilidade com o ordenamento juridico nacional.

A proposta também observa rigorosamente os principios constitucionais da
fungdo social da cidade e da propriedade, previstos na Constitui¢do Federal, e as diretrizes de desenvolvimento
urbano sustentavel, promovendo o uso adequado do solo, a prote¢do ambiental e a melhoria da qualidade de vida
da populagio.

Importante destacar que a presente iniciativa foi estruturada, ainda, em
consonancia com recomendagdes do Ministério Publico, especialmente no que se refere a necessidade de impedir
a aprovagdo técita de parcelamentos do solo; exigir planejamento urbanistico prévio e andlise técnica; garantir a
implantagdo de infraestrutura minima adequada; proteger areas ambientalmente sensiveis; assegurar controle
efetivo do Poder Publico sobre a expansdo urbana.

A Lei inova ao instituir a Guia de Diretrizes Urbanisticas — GDU como eta
obrigatéria e vinculante do processo administrativo, criando um filtro técnico prévio capaz de assegurar que tod
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empreendimento seja previamente analisado quanto a sua viabilidade urbanistica, ambiental e territorial, antes
mesmo da elaboragdo do projeto definitivo.

Além disso, o texto estabelece parametros claros e objetivos para o
parcelamento do solo, incluindo metragem minima de lotes, exigéncias de permeabilidade, controle de
drenagem, respeito as Areas de Preservagio Permanente e limitagio de ocupagdo em éareas de declividade
acentuada, prevenindo riscos ambientais e estruturais.

Outro ponto de extrema relevéncia diz respeito a definigdo da natureza juridica
dos empreendimentos, que passam a ser reconhecidos como de natureza integralmente privada, com
responsabilidade exclusiva do empreendedor pela implantagio, manutengdo e gestdo da infraestrutura interna,
evitando a transferéncia indevida de encargos ao Municipio.

A proposta também enfrenta, de forma direta, um dos maiores problemas
verificados na prética urbanistica: a comercializagdo irregular de lotes. Para tanto, estabelece que a venda
somente podera ocorrer ap0s o registro imobilidrio, garantindo protegdo ao consumidor e seguranga juridica ao
mercado imobilidrio local.

No campo ambiental, a Lei exige licenciamento prévio e, quando necessario,
a apresentag@o de Estudo de Impacto de Vizinhanga, em conformidade com os arts. 36 a 38 do Estatuto da
Cidade, assegurando a andlise dos impactos urbanisticos e socioambientais dos empreendimentos.

No ambito tributdrio, a proposta adota entendimento técnico consolidado ao
reconhecer que, enquanto ndo houver a conclusdo das obras e a individualizagdo das matriculas, ndo ha
constitui¢do do fato gerador do IPTU, afastando qualquer interpretagdo de rentincia de receita, em conformidade
com a Lei Complementar n® 101/2000.

Por fim, a presente Lei estrutura um sistema completo de controle urbanistico,
que compreende: andlise prévia obrigatéria, defini¢do de diretrizes técnicas, aprovagdo municipal formal,
registro imobilidrio, controle da execugdo das obras e vedagdo de comercializagdo irregular, estabelecendo um
modelo moderno, seguro e juridicamente robusto de expansdo urbana.

Diante de todo o exposto, resta evidente que a presente proposi¢do ndo apenas
atende as exigéncias legais e as recomendagdes institucionais 0também representa um avango significativo
na organizagdo territorial do Municipio de Aquidauana, psmovendo|desenvolvimento econdmico sustentavel,
seguranga juridica e prote¢do ao interesse publico.

Posto isto, o Poder Bxecutivo elabotou)o incluso Projeto de Lei que passa as
mios de Vossa Exceléncia e dos Excelentissimos pares, para que sej§ submetido a apreciagdo, deliberagdo e
posterior aprovagao por parte desta Casa de Leis, na forma da Lei Organica Municipal, e do Regimento Interno
da Cémara Municipal, renovando, nesta oportunidadg, votos de elevada estima e distinta consideragéo.

PREFEITURA MUNICIPAL DE AQUIDAUAN , 15 DE JUNHO DE 2026.

/4
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ANEXO IV
INFRAESTRUTURA MINIMA OBRIGATORIA PARA AREAS DE EXPANSAO URBANA

Este Anexo define a infraestrutura minima obrigatéria a ser implantada nos empreendimentos enquadrados
nesta Lei, observando-se o carater de infraestrutura primaria, a flexibilidade técnica e a compatibilidade
com dreas de expansdo urbana e interesse turistico.

1. Sistema vidrio interno (infraestrutura primaria)

I — Abertura e conformagao das vias internas;

Il — Terraplenagem e regularizagéo do leito carrogavel;

IIT - Implantagdo de pavimentagdo priméria, admitidas solugdes como:
solo compactado;

revestimento primario;

cascalhamento;

outras solugdes técnicas aprovadas pelo Municipio.

§1° Nao sera exigida, nesta fase, a implantagdo de guias, sarjetas, meios-fios ou calgadas formais, salvo
exigéncia especifica da GDU.

§2° O sistema viario devera garantir trafegabilidade permanente e drenagem adequada.

2. Sistema de drenagem pluvial

I — Implantagdo de sistema de drenagem compativel com pavimentagéo primaria;

IT - Dispositivos de infiltragéo, retengio ou condugdo controlada das aguas pluviais;
II - Integracdo com as solugdes de drenagem sustentével previstas no Anexo IV.

3. Abastecimento de dgua

[ — Rede interna de distribuigdo de agua;

I - Solugéo de reservagdo, quando tecnicamente exigida;

[II - Interligagéo ao sistema piblico de abastecimento, quando existente, ou

IV — Implantagdo de solug@o auténoma licenciada pelo 6rgdo ambiental e pela concessionaria competente:
V — Atendimento integral as normas técnicas da concessionaria responsével.

4. Esgotamento sanitdrio
I — Implantagdo de solugdo técnica para esgotamento sanitdrio, compativel com a tipologia do
empreendimento;

II — Rede interna de coleta, quando aplicavel;
Il — Sistema individual ou coletivo de tratamento, devidamente licenciado pelo érgdo ambientd
competente;

IV — Interligagdo ao sistema publico, quando existente e tecnicamente viavel.
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5. Energia elétrica e iluminacio

I — Rede interna de energia elétrica;

I1 — Implantagdo de iluminagao das vias internas, conforme diretriz da GDU;

IIT — Atendimento integral as normas técnicas da concessionaria de energia elétrica;
IV — Implantagdo as expensas exclusivas do empreendedor.

6. Disposi¢des gerais

§1° Toda a infraestrutura prevista neste Anexo sera implantada integralmente as expensas do
empreendedor.

§2° O Municipio ndo assumira responsabilidade pela manutengdo das infraestruturas internas.

§3° A infraestrutura exigida observara o carater de expansdo urbana, ndo sendo equiparada
automaticamente a infraestrutura de dreas urbanas consolidadas.

§4° A individualizagdo das matriculas dependera da emissdo do Termo de Vistoria e Entrega de Obras.
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ANEXO V

MODELO DE GUIA DE DIRETRIZES URBANISTICAS — GDU

PREFEITURA MUNICIPAL DE AQUIDAUANA

OBRAS PUBLICAS
SECRETARIA MUNICIPAL DE MEIO AMBIENTE

GDU

GOVERNO DO ESTADO DE MATO GROSSO DO SUL

SECRETARIA DE PLANEJAMENTO, URBANISMO E

MODELO DE GUIA DE DIRETRIZES URBANISTICAS —

ESPACO RESERVADO AO PROTOCOLO

IDENTIFICACAO DO REQUERENTE:

Nome / raziio Social:

CPF/CNPJ:

Enderego: Bairro:
Munieipio: UF: CEP:
E-mail:

Telefones:

IDENTIFICACAO DO REPRESENTANTE LEGAL:

Nome:

Endereco: Bairro:
Municipio: UF: CEP:
E-mail:

Telefones:

IDENTIFICACAO DO IMOVEL:

Denominacéo do Imével:
Matricula:

Comarca:

Area Total: ____ m%h4

Coordenadas Geogrificas da atividade. Obs.: Utilizar Datum SIRGAS 2000:
Latitude Sul: o g ” e Longitude Oeste: = ’ ”
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Mapa de localizaciio contendo: Limite da ZUT em que se enquadra, Limite urbano do Distrito, Limite do
empreendimento, UC (se houver), Hidrografia, Rodovia, sistema de coordenada geogrifica Datum SIRGAS 2000.

ENQUADRAMENTO TERRITORIAL:

Zona Urbana/ ZUT Aplicdvel: ( ) ZUT-1 ( )ZUT-2 ( )ZUT-3 ( )ZUT-4 ( )ZUT-5
Distancia aproximada do marco territorial: km
Mareco territorial de referéncia:

Base Legal:
Declaracio do empreendedor: Declaro que o empreendimento foi concebido observando integralmente os

paridmetros urbanisticos minimos estabelecidos para a ZUT aplicavel.

MODALIDADE URBANISTICA PRETENDIDA /

Modalidade de Parcelamento: ( ) Condominio de Lotes — Art. 58 da Lei Federal n°® 13.465/2017
Grau de Impacto da atividade de loteamento: ( )1 ( )II ()1
Tipo de Acesso: ( ) Controlado () Restrito
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Natureza do Empreendimento: ( ) Integralmente Privado
Utiliza¢do da Faixa de Dominio: ( ) Sim ( ) Nao

Se sim, qual tipo de atividade pretendida:

e  Mapa/planta/croqui da atividade proposta na
SIRGAS 2000.

Faixa de Dominio com sistema de coordenada geografica Datum

7. PARAMETROS URBANISTICOS PROPOSTOS

QUADRO DE AREAS

Area

Quantidade total de lotes

Rua Luiz da Costa Gomes, 711, Vila Cidade Nova, Cep: 79200-000
Fone: (067) 3240-1400

Aquidauana/MS
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Procuradoria Geral do Municipio

Quantidade total de lotes
comercializaveis (m?):

Quantidade total de lotes
para Areas piiblicas (m?);

Areas destinadas
Ruas e Avenidas (m?):

para

Testada Minima Proposta

Area total loteada (m?):

Declara¢fio: os parimetros propostos respeitam integralmente os limites minimos definidos na legisiagao

municipal vigente,

SISTEMA VIRARIO (PRE-PROJETO CONCEITUAL)

Sistemas Vidrios

Descri¢do/ Area

Largura total das Vias
Internas

Compesig¢do tipica:

Calg¢ada (esquerda)

Pista de Rolamento

Tipo de vias
) Vias sem saida

Calcada (esquerda)

internas: ( ) vias locais (
(cul-de-sac) ( ) Outras:

PERMEABILIDADE E DRENAGEM

Percentual de permeabilidade por lote:
Solugdes de drenagem previstas (descrever de forma conceitual):

Declaragiio: A vazio de pico pés-ocupaciio serd igual ou inferior 2 vaziio pré-ocupacio, conforme memorial de

cdlculo a ser apresentado na fase de aprovacio definitiva.

10.

INFRAESTRUTURAS PREVISTAS

Assinalar os Sistemas que serfio implantados:

( ) Sistema vidrio interno completo;

( ) Drenagem Pluvial;

( ) Abastecimento de d4gua;
( ) Esgotamento sanitério;
( ) Energia elétrica;

( ) lluminagdo piablica interna;

( ) Outros:

Responsabilidade pela implantagdo: ( ) Integralmente do empreendedor

Rua Luiz da Costa Gomes, 711, Vila Cidade Nova, Cep: 79200-000
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11.

AREAS VERDES INSTITUCIONAIS

Area verde proposta: % da érea vendavel
Area Institucional proposta: % da drea vendavel
Forma de atendimento:

( ) Area interna ao empreendimento

( ) Compensagiio (a definir conforme diretriz municipal)

12,

ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA

O Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) constitui instrumento de politica urbana previsto no Estatuto da
Cidade, conforme disposto em seus arts. 36 a 38, sendo exigido para empreendimentos capazes de gerar impactos
significativos no meio urbano e na qualidade de vida da populac¢do.

Obrigatoriedade do EIV:
() Nio se aplica;
() Obrigatoério.

Grau de Impacto do Empreendimento
() Baixo (dispensado de EIV);

() Médio (EIV Simplificado);

() Alto (E1V completo).

Observacio: O empreendedor devera apresentar o referido estudo no ato do protocolo do pedido de anilise junto
a0 Municipio. O EIV devera atender ao disposto no Art. 24-A da legislagdo municipal aplicavel, bem como aos
arts. 36 a 38 do Estatuto da Cidade e o Projeto Técnico de Expansdo Urbana, contemplando a avaliagiio dos
impactos urbanisticos, ambientais e socioecondmicos do empreendimento.

13.

RESTRICOES AMBIENTAIS

Existéncia de drea de Preserva¢io Permanente (APP): ( )sim ( ) Nido
Existéncia de Unidade de Conservag¢do (UC): ( )sim ( ) Ndo

Se sim, qual:

Declividade médxima identificada do imével: Y%

Outras restri¢cdes ambientais identificadas:

Mapa de Restri¢des Ambientais contendo: Limite da propriedade, UC (se houver) APP, Hidrografia, Curvas de
nivel, Rodovia, sistema de coordenada geogrifica Datum SIRGAS 2000.
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i14.

DOCUMENTOS ANEXOS A SOLICITACAO DA GDU

( ) Matricula atualizada do imével

( ) Pré-projeto urbanistico conceitual

( ) Planta de localizagiio e enquadramento territorial
(levantamento planialtimétrico

( ) Estudo de Impacto de Vizinhanca

( ) Outros:

15.

DECLARACAO DO EMPREENDEDOR

Declaro que a presente solicitagio de Guia de Diretrizes Urbanisticas — GDU possui cardter exclusivamente
orientativo, ndio constituindo aprova¢iio urbanistica, autorizagio de parcelamento de solo, licenciamento
ambiental ou direito adquirido, nos termos da legisla¢io municipal e federal aplicavel.
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Local e data , de de
Assinatura do responsavel legal:

Assinatura do Responsdvel Legal
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