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AUTOGRAFO DE LEI N° 145/2025
Executivo Municipal

DISPOE SOBRE A REVISAO INTERMEDIARIA DO PLANO
DIRETOR MUNICIPAL DO MUNICIPIO DE CACHOEIRO DE
ITAPEMIRIM, APROVADO PELA LEI N° 7.915, DE 22
DE DEZEMBRO DE 2021.

O Prefeito do Municipio de Cachoeiro de
Itapemirim, Estado do Espirito Santo, no uso
de suas atribuicdes legais, conforme disposto
no Art. 51 da Lei Orgédnica do Municipio, faz
saber que a Camara Municipal APROVA, e ele
SANCIONA e PROMULGA a seguinte Lei:

Art. 1° Esta Lei dispde sobre a revisdo intermediédria do Plano Diretor
Municipal do Municipio de Cachoeiro de Itapemirim, aprovado pela Lei n°® 7.915, de
22 de dezembro de 2021, sendo elaborada de forma participativa, consoante os
termos do art. 338 da referida Lei.

Paragrafo dunico. A revisdo consiste em ajustes e adequagbes dos
instrumentos da Politica de Desenvolvimento Urbano pelo Plano Diretor Municipal,
visando o alcance de seus objetivos de maneira adequada aos conceitos
estabelecidos pelo Capitulo IITI da Lei n° 7.915/2021 “(DOS MACRO-OBJETIVOS
ESTRATEGICOS)”, a saber:

I - Fortalecimento Regional e do Desenvolvimento Sustentavel;
ITI - Desenvolvimento Ambiental;
IIT - Estruturacdo, Integracdo e Qualidade Urbana;

IV - Gestdo Estratégica do Uso e Ocupagédo do Solo.

Art. 2° Ficam mantidos os principios, diretrizes, objetivos e estratégias
de ordenacdo territorial da Politica de Desenvolvimento Territorial Municipal,
estabelecidos pela Lei n° 7.915/2021, com base nos seguintes elementos:

I - Macrozoneamento municipal e os elementos estruturadores do modelo
territorial;
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II - Zoneamento Urbano; e

III - Areas de interesse especial.

CAPITULO II
DOS AJUSTES DA REVISAO INTERMEDIARIA

Art. 3° Fica acrescido ao texto da Lei n° 7.915/2021, o art. 62-A, que

terd a seguinte redacdo:

“Art. 62-A. O Municipio poderda elaborar legislagdo propria, visando a
criagdo, em seu territdrio, de Zonas de Urbanizacdo Especifica, em
especial sobre as dreas em que ha interesse turistico, como: a regido do
Monumento Natural do Itabira, Morro do Caramba e Pedra da Penha, conforme
previsdo contida no art. 3°, da Lei Federal n° 6.766/79.

Pardgrafo unico. Tal legislag¢do deverd, obrigatoriamente, observar os
aspectos financeiros, juridicos, ambientais e topogrdficos da drea objeto
de eventual zoneamento especifico, bem como se compatibilizar com o

previsto nesta lei.”

Art. 4° Fica acrescido ao texto da Lei n°® 7.915/2021, o art. 74-A, que

terd a seguinte redacdo:

“Art. 74-A. Motivada pelo interesse publico, a administracdo municipal
poderd criar zonas, regides e/ou corredores industriais que, precedidos de
lei prdépria, alterardo o zoneamento municipal.

I - A proposta de criag¢do da zona industrial deverd ser apreciada pelo
Conselho do Plano Diretor Municipal, que deliberard, a partir de parecer
técnico da secretaria competente para o desenvolvimento urbano, sobre a
aprovagdo do novo zoneamento e seus respectivos indices urbanisticos,
antes do encaminhamento da propositura ao Poder Legislativo.

II - Aprovada a proposta em sede de reunido do Conselho do Plano Diretor
Municipal, a equipe técnica mencionada fard lavrar minuta de lei, em que
conste, no minimo, a poligonal da drea a ser alterada, junto do respectivo
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memorial de coordenadas geogrdficas, bem como os 1indices urbanisticos
aplicdveis.

III - Lavrada a minuta, a propositura serd encaminhada ao Poder
Legislativo municipal, para apreciacdo e deliberag¢do.”

Art. 5° Os incisos VI e VII, e os §§ 1° e 4°, do art. 161 da Lei n°
7.915/2021, ficam alterados, passando a vigorar com a seguinte redacdo:

“Art. 161. (...)

(...)

VI - Pilotis: é o pavimento pelo qual se dd o acesso principal da
edificacdo ao logradouro publico, em pilares abertos, que ndo apresente
fechamentos que ultrapassem a, no maximo, 20% (vinte por cento) da sua

area.

VII - Altura (ALT): é a quantidade mdxima em metros no plano vertical que
uma edificagcdo pode ter, contabilizada a partir do piso do pavimento
térreo ou do pilotis ou do ultimo subsolo, quando couber, até a laje do
ultimo pavimento, ndo computando-se a altura da caixa d’dgua, barrilete
e/ou casa de mdquinas, quando houver, neste Plano Diretor classificada em:

a) Bdsica (B): altura madxima da edificagdo considerando o
CA Bdsico definido;

b) Maxima (M): altura maxima da edificacdo considerando o
CA Maximo definido”.

(..)

§ 1°. Para fins de aplicagdo desta Lei, pavimento térreo é o andar
localizado ao nivel da via de acesso. Em caso de edificacdées com acessos
em cotas altimétricas diferentes, o andar térreo serda definido como sendo
o pavimento situado na cota de acesso mais alta.

(...)

§ 4°. Para as edificacbées construidas em terrenos com 02 (dois) acessos em
desnivel, o gabarito serd contado a partir do nivel de acesso mais alto.”

Art. 6° O art. 161 da Lei n° 7.915/2021, passa a vigorar acrescido do

inciso IX e do item III ao §2°, conforme a seguir:
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“Art. 161. (...)

(..)

IX - Pavimento de Uso Comum - PUC: Parte integrante das dreas comuns da
edificacdo, podendo abrigar dependéncias de servi¢co e apoio ao uso
principal, atividades de administracdo, estacionamento, de lazer e
recreagdo, como: piscina, saldo de festas, quadras esportivas, entre
outras dreas comuns, destinadas ao uso coletivo dos moradores, englobando
todas aquelas que ndo sdo de propriedade exclusiva de um apartamento ou
unidade habitacional, e que podem ser utilizadas por todos os moradores.

(...)
§2°. (.)
(...)

III - Pavimento de uso comum.

Art. 7° O caput e o inciso VII, do art. 167 da Lei n° 7.915/2021, ficam
alterados, passando a vigorar com a seguinte redacédo:

“Art. 167. Fica permitida a utilizac¢do dos afastamentos para:

(..)

VII - depdsito de lixo, passadicos, guaritas e abrigos de portdo que
ocupem drea mdxima de 20% (vinte por cento) da drea do afastamento.”

Art. 8° O caput e o paragrafo unico, do art. 169 da Lei n
7.915/2021, ficam alterados, passando a vigorar com a seguinte redacdo:

“Art. 169. Fica permitida a ocupag¢do dos fundos de terreno em aclive, até
a altura do talude, sendo a edificagcdo 1isenta de cumprir a taxa de
ocupagdo determinada para a zona de uso onde estd inserida.

§ 1°. A edificagcdo deverd respeitar os demais indices urbanisticos

aplicados a zona de uso em que o imdével estd inserido.
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§ 2°. Serd permitida a inclusdo de edicula térrea, afastada no minimo 1,50
m (um metro e cinquenta centimetros) da construg¢do principal, quando
compuser drea destinada a lazer ou depdsito, sendo possivel encostar na
divisa dos fundos, desde que a altura mdxima seja 3,50 m (trés metros e
cinquenta centimetros) e respeite os recuos laterais obrigatdorios e os

demais indices urbanisticos.”

Art. 9° O art. 171 da Lei n° 7.915/2021, passa a vigorar com a seguinte

redacdo:

“Art. 171. Para edificac¢des de qualquer uso, até 05 (cinco) pavimentos, é
facultado encostar-se em uma das divisas do terreno.”

Art. 10. Fica acrescentado o art. 171-A na Lei n° 7.915/2021, com a
seguinte redacdo:

“Art. 171-A. Em edifica¢des com mais de 05 (cinco) pavimentos, deverd ser
aplicado o escalonamento da construgdo com relacdo af(s) divisa(s)
laterais e de fundos, iniciando-se o afastamento mencionado do sexto até o
ultimo pavimento, aplicando-se a seguinte férmula:

I - Nos afastamentos laterais: serd considerado o produto da multiplicag¢do do  fator
0,15 m (quinze centimetros) pela quantidade de pavimentos
escalonados/afastados;

II - No afastamento de fundos: serd considerado o produto da multiplicacdo do fator
0,10 m (dez centimetros) pela quantidade de pavimentos escalonados/afastados.

§ 1°. Em ambos o0s casos, o resultado da multiplicagdo consubstanciard o
afastamento a ser empregado com relacdo as divisas, sendo o mesmo valor
aplicado em todos os pavimentos em que necessdrio o escalonamento (do
sexto ao ultimo).

§ 2°. O escalonamento de que trata o pardgrafo anterior deve ser empregado
a partir, e tomando como ponto de referéncia, do afastamento de 1,50 (um
metro e cinquenta centimetros) das divisas, somando-se a ele, em direg¢do

ao interior do imovel.

§ 3°. Quando a face da edificag¢do ndo possuir aberturas (parede cega), o
afastamento a ser adotado serd o da tabela de 1indices urbanisticos,
constante do Anexo XV, sendo dispensada a regra do caput do presente

artigo.
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§ 4°. Para as construgcbes em que necessdario adotar o escalonamento na
forma do caput, serd obrigatdério o afastamento frontal minimo de 3,00 m
(trés metros), salvo exceg¢bdes contidas no art. 166.7

Art. 11. O art. 172 da Lei n° 7.915/2021 passa a vigorar com a seguinte
redacdo:

“Art. 172. Em edifica¢bes ndo residenciais ou de uso misto, desde que
localizadas em Zona de Atividade Dindmica, fica permitida a ocupacdo total
das laterais dos trés primeiros pavimentos, apds aplicagcdo do afastamento
de frente e de fundos, bem como as normas de ventilacdo e iluminacdo dos
compartimentos, aplicando-se quanto ao quarto pavimento em diante a regra
de escalonamento do artigo 171-A.

§ 1°. Nos casos descritos no caput, fica vedado o uso residencial dos trés
primeiros pavimentos que ocuparem totalmente as laterais do imdvel.

§ 2°. Para os casos descritos no caput, serd obrigatdrio o afastamento
frontal minimo de 03 m (trés metros), salvo exce¢des contidas no art.
166.7”

Art. 12. 0 § 5° do art. 183 da Lei n°® 7.915/2021, passa a vigorar
com a seguinte redacdo, revogados os seus itens I e II:

“Art. 183. (...)

(...)

§ 5°. Serdo admitidas quadras residenciais com tamanhos diferentes
daqueles estabelecidos nos §§ 3° e 4° deste artigo, até o limite de 300 m
(trezentos metros) de frente por 60 m (sessenta metros) de lateral, desde
que as vias sejam no sentido das curvas de nivel em terrenos que
apresentem inclina¢do superior a 20% (vinte por cento).”
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Art. 13. O art. 200 da Lei n° 7.915/2021, passa a vigorar com a seguinte
redacéo:

“Art. 200. Loteamento de acesso controlado é a modalidade de loteamento
definida nos termos da Lei Federal n°® 13.465/2017, permitido pela
municipalidade, mediante a apresentacdo e aprovacdo prévia de Estudo de
Impacto de Vizinhanca - EIV.

§ 1°. O Estudo de Impacto de Vizinhanca deverd ser apresentado previamente
ao protocolo do pedido de Licenca para Construcdo do loteamento, devendo
apontar a vocag¢do da gleba para implantacdo do projeto, comprovando sua
viabilidade técnica junto ao sistema vidrio atual, sem gerar prejuizo as
futuras conexbes vidrias.

§ 2°. O Estudo Urbanistico deverd ser compatibilizado com base no projeto
legal aprovado no pedido de Licenga para Construgdo.

§ 3°. Durante o processo de Licenca para construg¢do deverdo ser observados
0s seguintes pardmetros:

I - Area delimitada, cercada ou murada em seu perimetro, que deverd ser de, no mdximo,
220.000 m? (duzentos e vinte mil metros quadrados) ;

II - Acesso num unico local por portaria ou portdo, com porteiro, admitido o Iingresso
mediante prévia identificacdo;

III - Ruas, pragcas e vias de comunicagcdo e outros logradouros ou espacos livres tém
seu uso limitado aos proprietdrios dos lotes, mediante permissdo ou concessdo de uso,
outorgado pelo Municipio;

IV - Vias de comunicag¢do, pragcas e espagos livres continuam sendo propriedade
do Municipio;

V - Dominio comum sobre determinados bens, tais como: cerca, alambrado ou muro que
limita o loteamento, portaria, quadras de esporte e/ou equipamentos comunitdrios;

VI - Administra¢do legalmente 1instituida responsdvel pela realizacdo de todas as
tarefas afetas ao funcionamento interno do loteamento, pela gestdo dos recursos
financeiros necessarios a manutencdo e conservacdo das partes comuns, dos servigcos e
outras decorrentes, como a manutencdo e conservacdo das vias de comunicacdo, pragcas e
espagos livres, a manuteng¢do de portaria, servig¢o de vigildncia e segurang¢a, Servigos
de coleta de lixo, rede elétrica e de iluminag¢do, rede de dgua e esgoto, pavimentacdo
e similares.

§ 4°. Fica vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de
veiculos ndao residentes, desde que devidamente identificados e
cadastrados, salvo decisdo motivada de representante de associag¢do ou
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entidade equiparada a administradora de imdéveis legalmente constituida,
visando preservar a ordem publica e o bem-estar social.

§ 5°. O cercamento dos loteamentos de acesso controlado poderd ser
realizado com muros, cercas ou elementos vazados com altura maxima de 2,50

m (dois metros e cinquenta centimetros), observando:

I - Quando o cercamento estiver confrontando com vias ou logradouros
publicos ou condominiais, deverdo possuir vedag¢do total madxima de 40%
(quarenta por cento) da sua area;

II - Quando os limites do loteamento de acesso controlado estiverem se
confrontando com vias ou logradouros publicos ou condominiais deverdo ser
apresentadas calcadas para as vias externas de, no minimo, 4,20 m (quatro
metros e vinte centimetros) de largura, sendo que 1,00 m (um metro) destes
deverd ser reservado para Iimplantacdo de faixa gramada, contendo unidades
arbéreas conforme o Anexo XIX desta Lei.

§ 6°. Os residentes e proprietdrios de lotes localizados no loteamento de
acesso controlado, estdo sujeitos ds regras estabelecidas pela associacdo
ou entidade equiparada a administradora de imdveis legalmente constituida,
que deverd normatizar as demandas de Iinteresse interno, desde que a
matéria ndo seja conflitante com os dispositivos legais ou demais leis

municipais.”

Art. 14. O art. 228 da Lei n° 7.915/2021 passa a vigorar com alteracdo de
seu § 4°, I e II, inclusdo do inciso III, alteracdo do § 5° e acrescido dos §§ 6°
e 7°, com a seguinte redacdo:

“Art. 228. (..)

(...)

§ 4°. Nos casos de retificacdo de drea, medidas lineares, desmembramento e
unificagdo de lotes onde as dimensées do passeio/logradouro publico sejam,
comprovadamente, 1insuficientes para atendimento ao previsto nesta lei,
deverd o Municipio observar as seguintes regras para fins de concessdo da

anuéncia pretendida:

I - Nos 1imdveis que estejam localizados em regides consolidadas, deverd
ser mantido, no minimo, o alinhamento do passeio publico das construgdes
adjacentes aos mesmos, aplicando-se a mesma medida no caso de diferenca
entre aquelas, desde que finalizadas antes da entrada em vigor do Plano
Diretor Urbano (PDU), Lei Municipal n® 4.172 de 18 de marco de 1996.”

II - nos 1imdveis sobre os quals se pretenda executar edifica¢bes novas, serdo
aplicadas as medidas previstas nesta lei, ou as definidas no projeto de parcelamento
de solo aprovado, independentemente do alinhamento das demais edificac¢des;,
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III - nas edificag¢bées que forem objeto de reforma ou ampliacdo que Importem em mudancga
de seu alinhamento, serdo aplicadas as medidas previstas nesta lei, independentemente
do alinhamento das demais edificacédes.

§ 5°. Para os casos previstos no § 4° do presente artigo, caberd ao
requerente fazer prova das condig¢bes de enquadramento de sua condig¢do a
uma das situacdes acima previstas, mediante a juntada de todas as provas
admitidas em direito, sob pena de indeferimento liminar de seu pedido;,

§$ 6°. Nos casos de retificacdo de drea, medidas lineares, desmembramento e
unificacdo de lotes, deverd o Municipio atestar, por sua fiscalizacdo, a
veracidade das informag¢des prestadas pelo requerente.

§ 7°. Nos casos de retificacbes de medidas lineares em iméveis
confrontantes com imdéveis publicos, deverd ser consultada a secretaria

municipal responsavel pelo patrimbénio publico.”

Art. 15. O art. 267 da Lei n® 7.915/2021 passa a vigorar com a seguinte

redacdo:

“Art. 267. O Municipio de Cachoeiro de Itapemirim poderd outorgar
onerosamente o direito de construir  correspondente ao potencial
construtivo adicional, podendo o instrumento ser utilizado independente da
classificacdo da via de acesso a edificagcdo e mediante contrapartida
financeira a ser prestada pelos beneficidrios, nos termos dos arts. 28 a
31 e seguintes do Estatuto da Cidade, desde que de acordo com os critérios

e procedimentos estabelecidos nesta lei.”

Art. 16. Fica acrescido ao texto da Lei n° 7.915/2021, o art. 332-A,

que terd a seguinte redacédo:

“Art. 332-A. Em edificag¢bes concluidas, desde que registradas junto ao
Cartério de Registro de Iméveis e que possuam habite-se ou estejam
regularizadas de acordo com o Programa de Regularizacdo de Construcgdes
(PRC) e que ndo atendam as normas relativas aos afastamentos, serd
permitido o acréscimo, em sentido vertical, no alinhamento do(s)
pavimento(s) inferior(es), desde que o somatdrio dos pavimentos da

edificacdo ndo ultrapasse o numero de 04 (quatro).

Pardgrafo unico. Os indices pré-estabelecidos para a edificacdo existente
deverdo condicionar a ampliagdo proposta, de modo que aquelas que excedam
o alinhamento da edificacdo existente passem a observar o0s pardmetros

atuais estabelecidos na lei em vigor.”
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CAPITULO III

DAS DISPOSIGCOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 17. Os anexos da Lei n° 7.915/2021 ficam substituidos pelos
integrantes desta Lei, na seguinte conformidade:

I - O “Anexo XIV - Regime de Atividades Conforme o Uso” pelo Anexo I
constante desta lei;

IT - O “Anexo XV - Normas de Ocupagdo e Parcelamento do Solo - SEDE” pelo
Anexo II constante da presente lei;

IIT - O “Anexo XV - Normas de Ocupacdo e Parcelamento do Solo - SEDE
DISTRITOS” pelo Anexo III constante desta lei;

IV - O “ANEXO XVI - Exigéncia Minima de vagas destinadas a guarda e
estacionamento de veiculos e de &reas destinadas a carga e descarga de
mercadorias e embarque e desembarque de passageiros” pelo Anexo IV constante
desta lei.

Art. 18. Os mapas anexos a presente Lei correspondem aos arquivos digitais
da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano, assinados eletronicamente pelo
responsavel da pasta, os quais serdo disponibilizados pelo Executivo no Portal da

Prefeitura do Municipio de Cachoeiro de Itapemirim.

Art. 19. Esta Lei entrard em vigor na data de sua publicacédo.

Cachoeiro de Itapemirim/ES, 21 de outubro de 2025.

ALEXANDRE VALDO MAITAN

Presidente
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