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PREFEITURA URBANG

OF GP N¢ /2025.

Cuiab3, de de 2025.

A Sua Exceléncia a Senhora

VEREADORA. PAULA CALIL

Presidente da Camara Municipal de Cuiab3,

Senhora Presidente.

Temos a honra de encaminhar a Vossa Exceléncia e aos Dignos

Vereadores a Mensagem n2 /2025, com a respectiva Proposta de Lei que

“Institui o Marco Zero da Regularizagdao imobilidria no Municipio de Cuiabd e da

outras providéncias”, para a devida andlise deste Parlamento municipal.

Na oportunidade apresentamos os nossos protestos de elevada
estima e distinta consideracao.

Atenciosamente,

ABILIO JACQUES BRUNINI MOUMER

Prefeito de Cuiaba
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MENSAGEM N.2 /2025

Excelentissimo Senhor Presidente,

Senhoras e Senhores Vereadores,

Segue uma mensagem formal a ser encaminhada pela Chefia do Poder Executivo
ao Legislativo Municipal de Cuiaba, apresentando o Projeto de Lei do “Marco Zero da
Regularizacdo imobiliaria”.

Tenho a honra de encaminhar a esta Camara Municipal o Projeto de Lei
Complementar que “Institui o Marco Zero da Regulariza¢do Imobiliaria no Municipio de
Cuiaba e da outras providéncias”.

A presente proposta visa estabelecer um marco temporal e normativo destinado
a regularizacdo de edificagGes concluidas até 17 de setembro de 2025, proporcionando
seguranca juridica a populagdo, reduzindo passivos administrativos acumulados na
Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Desenvolvimento e Planejamento Urbano, ao
longo dos anos e promovendo maior ordenamento urbano.

A realidade urbana de Cuiaba demonstra a existéncia de um numero significativo
de edificagcdes implantadas sem a devida conformidade com a legislacdo urbanistica
vigente a época de sua construcdo. Tal situacdo decorre, ao longo dos anos, de fatores
como:

e crescimento urbano acelerado;

e auséncia de mecanismos eficazes de regularizacdo em periodos anteriores;
e alteracOes sucessivas da legislacdo;

e desconhecimento por parte de proprietarios e profissionais;

o e falhas de fiscalizacdo acumuladas historicamente.

Essas circunstancias geraram um passivo consideravel de imdveis que, embora
consolidados e plenamente utilizados pela populagdao, encontram-se formalmente
irregulares, dificultando a emissdo de alvards, a averbacdo em cartério, a transferéncia
de propriedade, a contratacdio de financiamentos e o exercicio de atividades
econdmicas.

O Projeto de Lei ora submetido incorpora critérios técnicos essenciais de
habitabilidade, seguranca, acessibilidade, sustentabilidade ambiental e respeito ao
direito de vizinhanca, contemplando mecanismos de controle, fiscalizacdo e
responsabilizacdo profissional, bem como procedimentos administrativos claros para a
analise e emissdo do Atestado de Regularizacdo de Edificacao (ARE).
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A proposta reforca a responsabilidade do responsavel técnico, obriga a
apresentacdo do Alvard de Seguranca Contra Incéndio e Panico (ASCIP) nas edificacGes
de maior porte e assegura que a regularizacdo ndo implica dispensa de licencas
ambientais ou funcionais posteriores.

A iniciativa também busca incentivar a conformidade urbanistica, ampliar a
arrecadagdo municipal por meio da correta aplicacdo da regularizacdao imobiliaria as
diretrizes do planejamento urbano sustentavel previsto na legislagdo municipal.

Trata-se de medida necessdria para dar eficiéncia a administracdo publica,
proporcionar justica social aos proprietarios que se encontram em situacdo irregular,
melhorar a qualidade urbanistica de Cuiaba e garantir a observancia das normas técnicas
aplicaveis, sempre com foco na seguranca e no interesse coletivo.

Diante do exposto, submeto o incluso Projeto de Lei Complementar a elevada
apreciacdo dessa Casa de Leis, confiando em sua costumeira sensibilidade e espirito
publico para deliberar sobre matéria de tamanha relevancia para o desenvolvimento
urbano de nosso Municipio.

Renovo a Vossas Exceléncias protestos de elevada consideragdo e distinto aprego.

Atenciosamente,

ABILIO JACQUES BRUNINI MOUMER
Prefeito Municipal de Cuiaba
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LEI N2 X.XXX, DE XX DE NOVEMBRO DE 2025

DISPOE SOBRE A INSTITUICAO DO MARCO ZERO DA
REGULARIZACAO IMOBILIARIA E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.

O PREFEITO MUNICIPAL DE CUIABA - MT: Fago saber que a Camara Municipal
aprovou e eu sanciono a seguinte Lei:

CAPITULO |
DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 12 Fica instituido o Marco Zero da Regularizacdo Imobilidria, destinado a
regularizacdo de edificacOes irregulares concluidas até 17 de setembro de 2025, desde
que atendidos os requisitos minimos de higiene, seguranca, uso, salubridade,
acessibilidade, habitabilidade e respeito ao direito de vizinhanca, observadas as normas
ambientais aplicdveis e demais disposicdes desta Lei.

§12 Consideram-se irregulares, para efeitos desta Lei:

| - obras concluidas sem projeto aprovado até o Marco Zero (17 de setembro de

2025);

Il — obras concluidas com projeto aprovado, mas sem habite-se ou sem alvara de
obras; e

Il — obras executadas em desconformidade com a legislacdo urbanistica
municipal.

8§22 Considera-se concluida e habitavel a edificacdo que disponha de
infraestrutura minima relativa a vedacdo, cobertura, abastecimento de agua,
saneamento e energia elétrica, com comprovacdao de atendimento aos requisitos
minimos e inegociaveis de seguranca estrutural e estabilidade, comprovada por laudo
técnico emitido pelo responsavel técnico, em estrita observancia as Normas Brasileiras
Regulamentadoras aplicaveis.

§ 32 Havendo divergéncia de informacdes e dados técnicos entre os documentos
apresentados e os dados do Sistema do Municipio em relacdo a area edificada, a unidade
de fiscalizagdo competente realizara a vistoria in loco, a fim de aferir a real situacdo da
construgdo e orientar o responsavel técnico a tomar as providéncias técnico-
administrativas necessarias a regularizacdo da edificacdo quanto aos critérios de
seguranca, habitabilidade e utilizacao.

CAPITULO Il
DAS HIPOTESES DE REGULARIZACAO

Art. 22 Na andlise de regularizagao das edificagdes previstas nesta Lei, deve ser
considerada a atividade a que se destinam, sempre observando o marco temporal
definido no Marco Zero.

Art. 32 S3o consideradas passiveis de regularizacdo dentro do Marco Zero da
Regularizacao as edificacGes que abriguem:

g "roce Alencasixytenticar dotufrienito ¥R RttpsInedidiativo.camardCliria Thi Gov. br/autentitigagemt-gov-br

& com o identificador 3100360032003300380039003A00540052004100, Documento assinado digitalmente
1 3 de SQBIBYMIBA° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil.
VERI 0 ;\1' ENTICIDADE DESTE DOCUMENTO EM https://cidadao.cuiaba.mt.gov.br/verificacao.aspx INFORMANDO O CODIGO: 85824B22




00000.0.177784/2025 (VOLUME 1) - 00000.9.501108/2025

a SECRETARIADE
CUIABA [V i
DESENVOLVIMENTO

PREFEITURA URBANO

| — atividade de médio ou baixo impacto compativel com a zona em que se incide;
Il — atividade de médio ou baixo impacto incompativel com a zona;

[l — atividade de alto impacto ndo segregavel incompativel com a zona, destinada
a servicos de educacdo, cultura, saude e templos religiosos; e

IV — atividade de alto impacto segregavel, desde que situadas na ZAl (zona de alto
impacto) ou no Distrito Industrial.

§12 As irregularidades de que tratam os incisos |, Il e lll deste artigo sdo as
relativas:

a) ao coeficiente de permeabilidade;

b) ao coeficiente de ocupacao;

c) ao coeficiente de aproveitamento;

d) aos recuos de acordo com a via;

e) as normas especificas relacionadas a via e/ou zona;
f) a outros danos urbanisticos definidos por lei.

§22 Nos casos previstos neste artigo e que apresentarem troca de atividade
entre 17 de setembro de 2025 e a data do protocolo do pedido de regularizacao, a
analise deve ocorrer levando-se em conta a atividade exercida pelo imdvel em
2025, comprovada mediante documentacdo apropriada e, em seguida a
regularizacdo imobilidria, o interessado deve realizar a devida regularizacdo da
atual troca de atividade, observando a legislacdo vigente.

§32 Sera obrigatdrio a apresentacdo do Alvard de Combate a Incéndio (Alvara de
Segurangca Contra Incéndio e Panico - ASCIP), para edificagbes comerciais e
multifamiliares acima de 750m? (setecentos e cinquenta metros quadrados) e 9m (nove
metros) de altura.

Art. 42 As irregularidades referidas no art. 32 devem ainda estar enquadradas em
uma das seguintes hipoteses, desde que consolidadas até o Marco Zero:

| — obras concluidas que disponham de projetos arquitetbnico com
Responsabilidade Técnica e projetados de acordo com a legislagdo municipal
vigente a época da construgdao, embora nao devidamente licenciadas;

Il — obras concluidas que disponham ou ndao de Responsabilidade Técnica e
projetadas em desacordo com a legislacdo municipal e que nao interfiram em
qualquer area publica ou privada;

Il — obras concluidas e aprovadas de acordo com a legislagdo municipal
vigente a época da construcdo e executadas em desacordo com o projeto aprovado.

8§12 Mediante Termo de Responsabilidade Técnica, fica o profissional
responsavel pela regularizacdo da edificagdo com o compromisso de contemplar
solucdo ambientalmente adequada quanto a destinacdo dos efluentes.
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§2° Ainda, deve o Responsavel Técnico apresentar Termo de
Responsabilidade que garanta a seguranca contra incéndio, cabendo-lhe adequar a
obra para a emissdo do alvard do Corpo de Bombeiros, estando ciente de que esse
documento pode ser solicitado a qualquer momento pelos Orgdos competentes.

§3° O proprietario fica obrigado a apresentar o alvara do corpo de bombeiro da
obra regularizada no prazo de 06 (seis) meses a partir da data da aprovacao da
regularizacdo imobilidria emitida pelo Municipio, prorrogavel por igual periodo,
mediante justificativa.

CAPITULO I
DAS VEDACOES

Art. 5° N3o sdo passiveis da regularizacdo urbanistica objeto desta Lei, as
edificagcGes de particulares situadas em:

| — areas publicas;

Il — area de faixas nao edificaveis, ressalvados os casos de regularizacao
urbanistica de nucleos urbanos informais aprovadas pela REURB;

Il — dreas em que a Lei ndo permita a regularizacao fundiaria e a urbanizacao
do solo.

CAPITULO IV
DO PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO

Art. 6° Os pedidos de regularizacdo devem ser protocolados na Secretaria
Municipal de Meio Ambiente, Desenvolvimento e Planejamento Urbano, pelo
responsavel Técnico até o dia 29 de dezembro de 2028, devendo o interessado,
durante a tramitacdo dos respectivos processos administrativos, promover o
recolhimento de eventuais multas e tributos relacionados ao imoével ndo pagos no
seu vencimento.

Art. 7° O pedido de regularizagdo a ser protocolado na Secretaria Municipal de
Meio Ambiente, Desenvolvimento e Planejamento Urbano pelo responsavel técnico
devidamente identificado deve ser instruido com os seguintes documentos:

| - requerimento, realizado em formuldrio especifico, preenchido e sem lacunas
e sem rasuras, com declara¢do do interessado responsabilizando-se, sob as penas da lei,
pela veracidade das informacdes e pelo atendimento aos requisitos previstos nesta Lei,
com endereco completo do interessado e do imdvel;

Il — certiddo negativa de débitos municipais, relativo ao imovel;

[l - cdpia de documentos que comprovem a propriedade do imodvel, tais como
matricula ou certiddo de inteiro teor;

IV — laudo técnico com declaracdo firmada pelo interessado no sentido de que a
obra estava concluida e em condi¢Bes de habitabilidade até a publicagao da presente lei,
sob pena de infringir o disposto no art. 299 do Cddigo Penal;
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V - documentos que comprovem que, no ano de 2025, a edificacdo estava
concluida e habitavel, tais como imagem de satélite, comprovante de IPTU e outros;

VI - planta de arquitetura com a situagao implantada, em conformidade com os
documentos exigidos para solicitagdo de alvara de construgao e Responsabilidade
Técnica;

VIl — declaracdo de anuéncia do condominio quanto ao pedido de regularizacao,
quando for o caso, firmada por seu sindico e acompanhada de coépia da ata da
assembleia que o elegeu e demais documentos pertinentes, observado o disposto na
convenc¢ao condominial devidamente registrada;

VIl — declaragdo de que a edificacdo a ser regularizada ndo é objeto de acdo
judicial;

IX — outros documentos pertinentes que o Poder Publico Municipal julgar
necessarios no decorrer do processo;

X — declaragao expedida pelas concessionarias de dgua, esgoto e gas atestando
qgue a edificacdo ndo se encontra sobre faixas “non aedificandi” ou de serviddao das
tubulagdes de rede de aguas pluviais, galerias, canalizagdo de agua e esgoto, e tubulagdo
de gas;

Xl - para efeitos desta Lei, s6 serd processada a regularizagao urbanistica em
nome do comprador/possuidor quando a mesma vier acompanhada da anuéncia do
vendedor/proprietdrio;

XIl — projeto aprovado pelo IPHAN, quando imovel estiver localizado em area de
interesse historico;

Xl —declaragao do proprietario de renuncia em carater irretratdvel e irrevogavel
a eventual indenizagao por demolicao da parte da edificagdo sobreposta ao Padrao
Geométrico Minimo — PGM, em razao de futura ampliagao de via publica, quando for o
caso;

§1° O requerimento a que se refere o inciso | deste artigo pode ser obtido:
| — na Secretaria de Meio Ambiente, Desenvolvimento e Planejamento Urbano;

Il — por meio eletrénico, no site da Prefeitura Municipal de Cuiabd, qual seja:
www.cuiaba.mt.gov.br.

§2° O Municipio de Cuiaba, por meio do 6rgdo competente, pode realizar vistoria
para verificar as informagdes prestadas pelo interessado.

§3° Nas hipdteses de grandes regularizacdes, assim definidas em ato normativo
da Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Desenvolvimento e Planejamento Urbano, a
emissdo do Atestado de Regularizacdo da Edificacdo fica condicionada a prévia
manifestacdo técnica da Secretaria Municipal de Planejamento e Desenvolvimento
Urbano — SPDU, quanto a compatibilidade urbanistica da edificagdo com o Plano Diretor
e com a legislacdo de uso e ocupacao do solo vigente.
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Art. 8° Na regularizacdo de imovel parcial ou totalmente edificado sobre area
referente ao Padrdo Geométrico Minimo (PGM), constara no Atestado de Regularizagdo
da Edificagdo, obrigatoriamente, a expressa declaragao do proprietario de renincia em
carater irrevogavel e irretratavel a futura indenizagao por benfeitoria existente sobre o
PGM (edificagdo ou parte desta), decorrente da ampliagdo de via publica no local,
conforme disp&e a Lei Complementar n.2 232/2011.

Art. 9° Na hipétese de a edificacdo for objeto de ac¢do judicial tendo por litigante
este Municipio, sua regularizacdo serd feita mediante acordo nos autos, que observara
os critérios e requisitos desta Lei do Marco Zero.

CAPITULO V
DA OUTORGA ONEROSA

Art. 10 Caso a desconformidade com a legislacdo de uso e ocupacdo do solo se
refira a autorizagdo para construir acima do coeficiente basico, o beneficiario arcard com
o valor referente a outorga onerosa de Potencial Construtivo Excedente em relagdo a
edificagdo que construiu, a ser calculada de acordo com o disposto no art. 196 e
seguintes, da Lei Complementar n2 389, de 03 de novembro de 2015.

§1° A outorga onerosa sera formalizada com a celebragdo de Termo de
Compromisso (TC).

§2° O TC sera parte integrante do processo administrativo de regularizacdo de
edificacdo mediante outorga onerosa de Potencial Construtivo Excedente.

§3° O valor da outorga onerosa podera ser parcelado em até 24 (vinte e quatro)
vezes, e apenas apos a sua quitacdo o Atestado de Regularizacdo da Edificacdo sera
expedido.

84° A execucdo integral do Termo de Compromisso é condicdo indispensavel a
expedicdo do Atestado de Regulariza¢do da Edificacdo.

Art. 11 O valor a ser pago pela regularizacdo das edificagcdes serd arrecadado e
depositado em conta bancaria especifica do Fundo Municipal de Desenvolvimento
Urbano Sustentdvel, criado pela Lei n. 2 2.646, de 28 de dezembro de 1988 e
reestruturado pela Lei Complementar n. 2 29, de 26 de junho de 1997.

CAPITULO VI
DO ATESTADO DE REGULARIZACAO

Art. 12 O pedido de regularizacdo de edificacdo, se deferido, serd formalizado
através de atestado de regularizacdo que sera expedido pela Secretaria Municipal de
Meio Ambiente, Desenvolvimento e Planejamento Urbano.

§1° O Atestado de Regularizacdo da Edificacdo (ARE) so serd emitido apds a
manifestacdo técnica da Secretaria Municipal de Economia acerca da regularidade da
constituicdo e exigibilidade do(s) tributo(s) municipais (ISSQN - Imposto Sobre Servicos
de Qualquer Natureza ou do IBS - imposto sobre bens e servicos) devidos a fazenda
publica no processo de regularizacdo, bem como de eventual utilizacdo da Lei
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Complementar n2 274 de 05 de dezembro de 2011 no caso concreto, facultando-se ao
interessado a juntada de documento comprobatdrio do seu recolhimento.

§2°. O processo de Regularizagao da Edificagao se encerra com a emissao do ARE,
cabendo ao interessado as providéncias junto ao Respectivo Cartério de Registro de
Imdveis para a averbagdao do Atestado de Regularizagdo da Edificagdao na matricula do
imovel onde estd situada a edificagdo regularizada.

§ 3°. Quando da regularizagao de edificagdes de dominio do Poder Publico nao
se aplicara o disposto no §12 deste artigo em razao da imunidade tributdria reciproca
entre os entes federativos.

§4°. O interessado tem o prazo de 180 (cento e oitenta) dias contados da
notificagdo ou manifestagdo técnica nos autos para cumprimento das exigéncias/adogdo
das providéncias necessarios a conclusao da andlise de seu processo, apos esse periodo
0 processo administrativo sera arquivado definitivamente por desisténcia tacita do
requerente.

§5°. Os emolumentos e taxa de expediente nao serao devolvidos em nenhuma
hipotese.

Art. 13 O interessado deve ser notificado do indeferimento do pedido de
regularizacao por sistema digital.

Paragrafo Unico. Da decisdo de indeferimento do pedido de regularizacdo de
edificacdo cabe recurso ao Secretdrio Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento
Urbano Sustentavel, no prazo de trinta dias, apds a ciéncia do interessado quanto ao
indeferimento.

Art. 14. Indeferida a regularizacdo por incidéncia das hipdteses previstas no Art.
592 desta Lei, os processos serdao encaminhados a Procuradoria Geral do Municipio para
adocdo das providéncias cabiveis.

Art. 15 Sem prévia autorizacdo do drgao municipal competente, ndo havera
alteracdo da drea edificada durante o processo de aprovacdao da regularizagdo, salvo
comprovacao de risco eminente de ruina ou de risco ao patrimonio.

Paragrafo Unico. Se houver alteracdo da drea edificada sem permissdo do érgao
municipal competente, o pedido de regularizacado serd indeferido.

Art. 16 A regularizacdo da edificacdo:

| — ndo exime o responsavel do atendimento as normas legais relativas aos niveis
de ruido permitidos, a legislagdo ambiental em geral e, especialmente, ao licenciamento
ambiental, quando necessario;

Il - ndo exime o responsavel de obediéncia aos hordrios de funcionamento,
conforme a legislacdo vigente;

Il — em caso de imdvel com tombamento, devera atender a legislacdo especifica;

IV — ndo exime os proprietarios ou os respectivos responsaveis das obrigacbes e
responsabilidades decorrentes da aplicacdo da legislacdo de parcelamento do solo.
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Paragrafo Unico. O empreendedor, depois de receber o atestado de regularizacdo
da edificacdo, deve requerer nos drgaos competentes as licengas necessarias ao seu
regular funcionamento, tal como o alvara de funcionamento.

Art. 17 O Municipio pode, a qualquer tempo, mesmo depois de aprovada a
regularizacao, verificar a veracidade das informacoes prestadas pelo interessado, assim
como as condicGes de habitabilidade, higiene, salubridade, permeabilidade,
acessibilidade e seguranca da edificacao.

Paragrafo unico. Constatada, a qualquer tempo, divergéncia substancial ou
fraude nas informacOes prestadas, o interessado serd notificado para sana-las ou para
prestar esclarecimentos e exercer o contraditério, no prazo improrrogavel de dez dias,
sob pena de nulidade da regularizagdo de edificagdo e da aplicacdo de multa
correspondente a até dez vezes o valor recolhido pela regularizagao ao Fundo Municipal
de Desenvolvimento Urbano Sustentdvel, garantida a prévia manifestacdo do drgao
técnico competente.

Art. 18 Quando a Regularizagdo tratar de inobservancia ao afastamento lateral
entre o limite do imovel e a edificacdo em andlise, relativa exclusivamente a elementos
estruturais, o proprietdrio deve apresentar declaracdo de anuéncia dos vizinhos
lindeiros, nos moldes do anexo | da presente Lei, desde que a edificagdo ndo possua
aberturas para o lote lateral em desconformidade com o Cddigo Civil ou qualquer
elemento construtivo, inclusive beiral, avancando sobre o lote vizinho.

Paragrafo unico. A declaracdo de anuéncia de que trata este artigo serd anexada
ao processo, manifestando os declarantes o seu reconhecimento, sem nenhuma
ressalva, da irregularidade apontada na edificacdo, isentando o Municipio de qualquer
acao judicial futura quanto ao direito de ventilagdao e iluminagao da edificagdo existente
ou da futura edificagao.

Art. 19 Os profissionais responsaveis pelo projeto de regularizacdo que
prestarem informacgdes indevidas perante o Municipio estardo sujeitos ao pagamento de
multa no valor de RS 5.000,00 (cinco mil reais).

Paragrafo unico. O poder publico municipal deve encaminhar ao Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia (CREA), ao Conselho de Arquitetura e Urbanismo
(CAU) e ao Conselho Regional dos Técnicos de Industria, Agronomia e Edificagcdes (CRT)
a relacdo dos profissionais referidos no caput deste artigo, para fins de abertura de
processo administrativo.

CAPITULO VI
DISPOSICOES FINAIS

Art. 20 A Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Desenvolvimento e
Planejamento Urbano regulamentara através de portaria o modelo de declaragao a
serem assinadas pelo responsavel técnico e/ou proprietario em até 30 (trinta) dias, a
contar da data da publicagdo desta Lei.
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Art. 21 Fica garantida a revisdao de memorial de cdlculo aos processos de
regularizacdo imobilidria em tramitacdo junto a Secretaria Municipal de Meio Ambiente,
Desenvolvimento e Planejamento Urbano, ndo concluidos e/ou pendentes de emissao
de documentos de arrecadacdo municipal — DAM, referente as medidas compensatorias
e mitigatorias.

Paragrafo unico. O setor competente podera, mediante solicitacdo do
interessado, proceder a atualizagao dos memorias de calculo.

Art. 22 Fica revogada a Lei n2 6.838, de 01 de julho de 2022.

Art. 23. O Poder Executivo regulamentara esta Lei, no que couber, mediante
decreto, no prazo de até 90 (noventa) dias a contar da data de sua publicacdo, para
disciplinar os procedimentos administrativos, critérios técnicos, modelos de
documentos e demais disposicdes necessarias a sua plena execucao.

Art. 24 Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicacdo.

Palacio Alencastro, em Cuiaba-MT, __de novembro de 2.025.

ABILIO JACQUES BRUNINI MOUMER

Prefeito Municipal

b racaAlencastigisdticar tunieite BritRtfpdTnegidiativo.camardcligba it fov. briautentiidgdemt - gov.br

& com o identificador 3100360032003300380039003A00540052004100, Documento assinado digitalmente
03 de SQRIASMBQMIBA° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil.
5:' ENTICIDADE DESTE DOCUMENTO EM https://cidadao.cuiaba.mt.gov.br/verificacao.aspx INFORMANDO O CODIGO: 85824B22




00000.0.177784/2025 (VOLUME 1) - 00000.9.501108/2025

a SECRETARIADE
CUIABA [V i
DESENVOLVIMENTO

PREFEITURA URBANO

ANEXO |

TERMO DE ANUENCIA - VIZINHOS LINDEIROS

1-Instrucdes

1-Preencher em letra de forma ou digitar as informagdes no requerimento. 2-Anexar os seguintes documentos do vizinho:
—Copia (s) da (s) Carteira (s) de Identidade (s);
—Copia do CFP (s);

2-1dentificacdo da Edificagdo a ser Regularizada

() USO RESIDENCIAL ( ) NAORESIDENCIAL NOPAVTOS IAREA TOTAL CONSTRUIDAJANO DE CONCLUSAO DA OBRA
M2 (APROX.)
()MISTO
ENDERECO(RUA/AVENIDA,N®,BAIRRO) LOTE(S) IQUADRA
3-ldentificacdo do Proprietario/Representante Legal
NOME
CPF/CNPJ E-MAIL TELEFONE(S)
ENDERECO(RUA/AV,N°-BAIRRO)
COMPLEMENTO CIDADE UF CEP
ASSINATURA DO PROPRIETARIO/REPRESENTANTE LEGAL
DATA
X
4-ldentificacdo do vizinho
NOME
CPF/CNPJ E-MAIL TELEFONE(S)
ENDERECO(RUA/AV, N°- BAIRRO)
COMPLEMENTO CIDADE UF CEP
( ) Lado Direito ( ) Lado Esquedo ( ) Fundos

4.1-Declaragdo do vizinho lindeiro

CONCORDO que meu vizinho mantenha a edificagdo principal com afastamento lateral estrutural inferior ao exigido peld
legislacdo urbanistica municipal, de acordo com a situagdo da construcdo existente. Declaro que esta anuéncia ndo implica|
renuncia a direitos referentes a ventilagdo e iluminacdo em caso de futuras aberturas em desconformidade com o Cédigo Civil.
Declaro também que este Termo de Anuéncia ndo gera direitos para que se faga constru¢des futuras, em desacordo com O
Codigo de Obras e edificagdes e Lei de uso e ocupacgéo do solo do Municipio de Cuiaba.

CUIABA, DE DE

ASSINATURA COM FIRMA RECONHECIDA
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ANEXO I
LAUDO TECNICO DE HABITABILIDADE

1- INSTRUCOES
1-Preencher em letra de forma ou digitar as informag¢des no requerimento.
2-Anexar os seguintes documentos:
Copia (s) da (s) Carteira (s) de Identidade (s);
Copia do CFP (s);
2- IDENTIFICACAO DO IMOVEL A SER REGULARIZADO

() Uso Residencial N2 Pavimentos Matricula do Imovel: Cartorio:

() Ndo Residencial

() Misto

Endereco: Lotes (s) | Quadra
Bairro: | Area do Terreno: | Area Construida:
3- IDENTIFICACAO DO ENGENHEIRO/ARQUITETO:

Nome CPF/CNPIJ:

CREA/CAU Ne: | E-mail Telefones (s)
Endereco (Rua/Av, N2- Bairro)

Complemento Cidade | UF | CEP

Data Assinatura:

4-Declaracdo do Engenheiro/Arquiteto:
Engenheiro/Arquiteto responsavel pela regularizacdo do imével acima descrito, venho

por meio deste, solicitar a regularizacdo da construgdo nos termos da Lei de
de de 2025, estando ciente da aplicacdo de penalidades e multas previstas em
Lei.

Para tanto, declaro que o imdvel objeto desta solicitacdo de regularizacdo possui
infraestrutura minima e atende as condi¢des minimas de higiene, de seguranca, de uso,
de salubridade, de acessibilidade, de habitabilidade, de respeito ao direito de vizinhancga
e foi concluida em data anterior a data de 17 de setembro de 2025.

CUIABA, DE DE

ASSINATURA
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ANEXO 1ll -
REQUERIMENTO PADRAO

1 - Instrugoes.

1.1 - Preencher em letra de forma ou digitar as informagGes no requerimento

2 - Identificagao do imdvel a ser regularizado

Ne Matricula do L.
Uso . Cartério
Pavtos Imével
‘ Residencial ‘ | N3ao residencial | ‘ Misto
Endereco: Lote Quadra
Bairro/Complemento Area Terreno Area
P Construida
3 - Identificagdo do Proprietario.
Nome:
CPF/CNPJ E-MAIL Telefone
Endereco: Complemento Cidade
Assinatura do Proprietario Data UF CEP
X

4 - Declarag6es do Proprietario

4.1 Eu, Proprietario do imdvel acima descrito, venho por meio desta, solicitar a regularizagdo da obra,
nos termos da Lei n2 de de 2025.

4.2 Para tanto declaro, sob as penas da Lei (Art. 299 do Cddigo Penal), que sdo verdadeiros os dados e
informacgdes fornecidos neste requerimento de solicitacdo de regularizagdo, e que estou ciente
das penalidades cabiveis aplicagdo.

4.3 Declaragao Judicial

4.4 Declaro que o imdvel objeto desta solicitagdo (Possui/N3o Possui) processos
Judiciais

4.5 - Declaragao de Rentincia a Indenizagdo em razao de futura ampliagao de via publica

4.4.1 Declaro que a edificacdo (se encontra/n3o se encontra) avangada/sobreposta
ao Padrdo Geométrico Minimo — PGM.

4.4.2 Declaro também que RENUNCIO EM CARATER IRRETRATAVEL E IRREVOGAVEL a indenizagio
pela demoli¢do da parte da edificagdo sobreposta ao PGM em ocorrendo a amplia¢do da via
publica prevista na Lei Complementar 232/2011 ou sua sucedanea.

CUIABA, DE DE

(ASSINATURA DO PROPRIETARIO)
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ANEXOIV

TERMO DE RESPONSABILIDADE
DETERMINAGAO E DESTINAGAO DOS EFLUENTES

(Nome) , domiciliado a (Endereco Responsavel

Técnico), na condicdo de Responsavel Técnico pela Execucdo da Obra, conforme
Anotagao de Responsabilidade Técnica ou Registro de Responsabilidade Técnica

N2 , € (Nome), domiciliado a (Endereco Proprietario), Proprietario

do Imédvel com a edificacdo a ser regularizada situado a (Endereco da edificacdo a ser
regularizada), respectivamente, abaixo assinados, nos responsabilizamos pela correta
solucdo de esgotamento sanitario do efluente gerado pela edificacdo a ser regularizada.
Assim, determinamos que a solucdo de esgotamento sanitario do efluente gerado no

empreendimento sera:

() Sistema composto por Fossa Séptica e Sumidouro *
() Rede publica de coleta de efluentes **
Cuiab3, de de
RESPONSAVEL TECNICO PROPRIETARIO:
CREA/CAU: CNPJ/CPF:

1. Anexar Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) correspondente, devidamente
datada e assinada pelas partes.

* Tendo em vista que ndo ha alternativa técnica possivel, ja que ndo ha coleta publica de efluentes no local de implantacdo da
edificagdo, a destinagdo do efluente gerado sera feita por meio de sistema composto por fossa séptica e sumidouro.

** Dado a devida escolha, concordo com as seguintes afirmagdes: 1. Estou ciente de que Secretaria Municipal de Meio Ambiente,
Planejamento e Desenvolvimento Urbano podera, a qualquer momento, solicitar a comprovagdo da viabilidade ou execugdo de
ligacdo a rede de esgoto, tanto para fins de complementagdo da andlise (se necessaria), quanto para fins de fiscalizagdo.

2. Estou ciente de que serdo consideradas comprovag¢des da viabilidade de servigo publico de coleta de esgoto a Declaragdo de
Viabilidade emitida pela Concessionaria ou fatura da concessionaria constando a coleta do efluente.

3. Estou ciente de que sera solicitada a fatura da concessionaria em que conste a coleta do efluente, para fins de comprovagdo da
efetiva ligagdo a rede publica de esgoto.
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ATA DA REUNIAO DO CONSELHO MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO
ESTRATEGICO (CMDE) DE CUIABA

Data: 09 de dezembro de 2025 Horario: 09:30 (segunda chamada) Local: Prefeitura
de Cuiaba - 4° andar.

Participantes:

+ Presidente da Mesa: José Afonso Botura Portocarrero (Secretario)

¢ Vice-Presidente: Aurelino Levy Dias de Campos (Professor Levi)

« Secretdria Executiva: Ana Paula Morelli de Sales

« Conselheiros:
o Geralda Rosa Pessoa - Secretaria de Infraestrutura e Obras
o Nivaldo de Almeida Carvalho Junior - Secretaria de Planejamento
o Geissiane Aguiar - Secretaria de Governo

o Gustavo Vandoni - Secretaria de Turismo e Desenvolvimento
Econdmico

o Patricia Albuguerque Cavalcante (Procuradoria Geral do Municipio)
o Fernando Tadeu Borges (Ausente, representado por suplente)

o Walter Arruda - UCAM

o Heitor Teixeira - Sinduscon

o Doriane Azevedo (UFMT)

o~ Washington Miranda (CDL)

o Jonathan Martins (UCAMB)

o Kamilla Monteiro (CAU)

o Luis César Simdes de Arruda (CREA)

o Demais conselheiros e convidados.

Abertura e Posse de Novos Conselheiros:

A reunido foi iniciada em segunda chamada, com © Presidente da Mesa, José
Afonso Portocarrero, dando as boas-vindas e agradecendo ao Conselheiro Nivaldo
de Almeida Carvalho Junior por sediar o encontro na secretaria. Em seguida, foram

I -._-, [x] Autenticar documento em https://legislativo.camaracuiaba.mt.gov.br/autenticidade
i A com o identificador 3100360032003300380039003A00540052004100, Documento assinado
s 323 de sef@igiameptiecconforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas
‘ W TENTICIDADE DESTE DOCUMENTO EM https://ci8paisiieingabd@R.dSralgilverificacao.aspx INFORMANDO O CODIGO: 858834B7



00000.0.177784/2025 (VOLUME 1) - 00000.9.501108/2025

empossados os novos conselheiros: Eduardo Garcia (suplente, Secretaria de
Habitagdo), Geissiane Aguiar (suplente, Secretaria Municipal de Governo), Gustavo
Vandoni (Secretaria de Trabalho e Turismo da Prefeitura) e Patricia Albuquerque
Cavalcante (titular, PGM). O Conselheiro Fernando Tadeu Borges justificou sua
auséncia, sendo representado por seu suplente.

Inversao de Pauta:

Houve uma sugestdo pelo conselheiro Walter Arruda para inversdo da pauta,
colocando as anélises dos Estudos de Viabilidade e Impacto de Vizinhanga
(EIV/RIV) como primeiros itens. A alteragéo foi votada e aprovada por unanimidade,
resultando na seguinte ordem:

1. Analise do EIV/RIV do Edificio Residencial Multifamiliar Monte Libano (Grupo
Sao Benedito).

2. Andlise do EIV/RIV do Edificio Comercial Point of America (MGM
Empreendimentos LTDA).

3. Lei dos Condominios Verdes (Criagéo da Zona de Urbanizagéo Especifica
Privada - ZUEP).

4. Leido Marco Zero da Regularizagdo Imobiliaria.

Pauta do Dia:

1. Analise do EIV/RIV do Edificio Residencial Multifamiliar Monte Libano (Grupo
Sao Benedito)

A arquiteta Tania Matos apresentou o EIV/RIV do empreendimento, destacando:
« Localizagao: Avenida Republica do Libano, no antigo clube Monte Libano.

e« Caracteristicas: Terreno de aproximadamente 13.000 m? com 4rea
construida de cerca de 70.000 m?. Serdo 3 torres com 27 pavimentos tipo,
totalizando 32-33 pavimentos. O empreendimento terd 486 unidades
habitacionais, 682 vagas de garagem para apartamentos, 15 para PCD, 2
para carga e descarga, e 32 para visitantes.

. Area de Influéncia: Direta de 500m e indireta de 1000m, abrangendo
parcialmente bairros como Jardim Ubirajara, Despraiado, Alvorada, Centro
Politico Administrativo e Paiaguas.

« Socioeconomia: Projecdo de aumento populacionalde 15.534 para 18.348,
com a adigdo de aproximadamente 1.604 pessoas do empreendimento,
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resultando em 19.952 pessoas na area de influéncia e densidade de 51.
Predominéancia de renda média.

¢ Infraestrutura Urbana: Viabilidade para energia, agua e esgoto. lluminagéo
publica e pavimentacéao ja existentes.

e Transito e Transporte: Analise de vias como Republica do Libano, Emanuel
Pinheiro, Dr. Hélio Ribeiro, Luiz Caldar, André M. e Rubens de Mendonga.
Identificadas rotas de acesso e saida. Pontos de conflito e saturagao na
rotatéria MT10/Emanuel Pinheiro e no encontro Hélio Ribeiro/Valdir Maciel.

« Transporte Coletivo: Quatro pontos de énibus e quatro linhas gue atendem
a regido. Proposta de um novo ponto de 6nibus de 25m na calgada do
empreendimento.

« Meio Ambiente: Licencas aprovadas e Plano de Gerenciamento de
Residuos da Construcao Civil (PGRCC) viabilizados. Distancia segura de
cursos d'agua (Ribeirao do Lipa a 300m, Coérrego Quarta-feira a 181m) e
nascentes. Nao ha vegetacao nativa; area antropizada.

« Medidas Mitigadoras: Além do novo ponto de &nibus, foram propostas
medidas para a fase de construgédo (lavagem de pneus, umedecimento de
vias, ndo uso de vias locais) e operagéo (coleta seletiva, melhoria do PSF da
regido). O maior impacto seré no transito, e foram propostas melhorias na
rotatéria (duas algas) e a complementagédo da pavimentagdo da Rua
Estocolmo, totalizando a medida no valor de R$2.695.427,75.

Discussio: O Conselheiro Walter Arruda manifestou preocupagao com o acesso a
satde e sugeriu que parte dos recursos das medidas mitigadoras fosse destinada a
reforma e ampliagdo do Centro de Saude do Paiagués. O Presidente José Afonso
Portocarrero reconheceu a importancia da satide, mas ressaltou a urgéncia das
intervencdes no transito e informou que o municipio se comprometeria a
encaminhar a demanda do PSF a Secretaria de Saude para planejamento. O Vice-
Presidente Aurelino Levy Dias de Campos alertou sobre o risco de atrasar o projeto
se houvesse alteracdo das medidas mitigadoras, sugerindo que o municipio
utilizasse seus proprios recursos para o PSF. Walter Arruda solicitou que o
comprometimento da reforma do PSF fosse registrado em ata.

Deciséo: A apresentacdo do EIV/RIV do Edificio Residencial Multifamiliar Monte

Libano foi aprovada por maioria. O Presidente registrou o compromisso da
Prefeitura de encaminhar a demanda de reforma do PSF do Paiaguas a Secretaria

de Salde.
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2. Analise do EIV/RIV do Edificio Comercial Point of America (MGM
Empreendimentos Limitada)

O Conselheiro Libano apresentou o EIV/RIV do empreendimento comercial,
destacando:

» Contexto: Reforgou a importéncia do conselho e o rigoroso processo de
avaliagcédo dos EIV/RIVs.

o Localizagéo: Avenida Miguel Sutil, bairro Jardim das Américas.

« Caracteristicas: Empreendimento comercial com 4.298 m? de terreno,
propondo 25.000 m? de area construida. Estacionamentos nos subsolos
devido a topografia. 15 pavimentos de salas comerciais.

e Investimento: Estimativa de R$53 milhdes a serem investidos em 4 anos.

« Meio Ambiente: Area antropizada, sem vegetagdo nativa significativa.
Nascente mais proxima a 430m.

« Socioeconomia: Regido de predominio residencial com transformacao para
comercial, predominantemente de renda mais alta. Baixa densidade
populacional na area.

« Infraestrutura: Area bem servida por equipamentos de educagéo, saude
(UPA no Jardim Leblon) e lazer.

« Mobilidade: Estudo detalhado de rotas de chegada e saida. Pontos de
dnibus a 200m. A obra estadual do complexo Jardim Leblon deve melhorara
capacidade viaria na regido.

« Medidas Mitigadoras: Definido percentual de 1,5% do investimento para
medidas mitigadoras e compensatérias. O recurso sera destinado a reforma
da EMEB Henrigue da Silva Prado.

Discussdo: O Presidente José Afonso Portocarrero reiterou a importancia de
mencionar o home do autor do projeto nas apresentagoes. O Conselheiro Heitor
Teixeira (Sinduscon) questionou a destinagéo das medidas mitigadoras, sugerindo
que uma parte fosse para o bairro Jardim das Americas, especificamente para a
reforma do centro comunitario local, conforme reivindicado na audiéncia publica.
O Conselheiro Walter Arruda reforcou o pedido de reforma do centro comunitario,
enfatizando a expectativa criada na comunidade. O Arquiteto Libano explicou gue
a destinagao dos recursos seguia o alinhamento com o municipio € a viabilidade do
projeto, e provocou o conselho a definir critérios claros para mitigacédo e
compensacdo. A Conselheira Doriane Azevedo (UFMT) levantou pontos sobre a
necessidade no acesso a4 documentagéo, o tempo insuficiente para anélise e a
necessidade de reativar as camaras setoriais para analises aprofundadas. O
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Presidente José Afonso Portocarrero reconheceu as preocupagdes, mas defendeu
a importancia da destinagéo dos R$797.848,57 para a escola, que se encontrava

em situagao precaria e buscaria a parceria do empreendedor para a reforma do
centro comunitario.

O Conselheiro Walter Arruda propds que R$100.000,00 fossem remanejados do
valor destinado a EMEB para a reforma do centro comunitario. A proposta foi levada
avotacgéao e nao foi aprovada.

Decisao: A apresentagédo do EIV/RIV do Edificio Comercial Point of America (MGM
Empreendimentos Limitada) foi aprovada por maioria.

3. Anédlise do Voto de Vista - Lei do Marco Zero de Regularizagdo Imobiliaria

O Conselheiro Washington Miranda (CDL) apresentou seu Voto de Vista em relagao
a Lei do Marco Zero de Regularizagdo Imobiliaria. Ele inicialmente pediu a
suspensdo da pauta e remessa a Camara Tematica para analise técnica, alegando
nao ter tido tempo héabil para aprofundar a analise do projeto de lei, que € complexo
e inovador, e ressaltando que seu prazo regimental de 7 dias para vistas ndo havia
sido integralmente cumprido. Ele alertou sobre o risco de judicializagcao e a
insegurancga juridica que poderia ser gerada por uma aprovagéo precipitada,
comparando a situagdo a projetos anteriores que resultaram em problemas para a
cidade.

Discusséo sobre o Prazo: Houve um longo debate sobre o cumprimento do prazo
regimental para o Voto de Vista. Washington Miranda insistiu em seu direito aos 7
dias, enquanto o Presidente e outros conselheiros argumentaram que o prazo
maximo é de 7 dias, estando, portanto, o prazo concedido dentro do que estabelece
o regimento interno, assim se manifestaram a favor da votagéo imediata devido a
urgéncia e importancia do projeto para a cidade. A solicitagéo de Washington
Miranda para extenséao do prazo foi votada e nao aprovada.

Apresentagdo do Voto de Vista (Oralmente): Diante da decisdo, Washington
Miranda apresentou oralmente seu Voto de Vista. Ele argumentou que o projeto:

e Apresenta fragilidades estruturais e redagédo ampla/genérica, gerando
inseguranca juridica e risco de seletividade.

« Nao estabelece instrumentos claros para garantir habitabilidade,
seguranga, sustentabilidade ambiental e justica social.

e Pode gerar conflitos com leis federais existentes (REURB, ZEIS).

« Privilegia a regularizagdo de imoveis de alta e média renda, com exigéncias
documentais e custos (Art. 7°) que excluem a populagéo de baixa renda.
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e Ignora a Lei Federal de Assisténcia Técnica para Habitagdo de Interesse
Social (ATIS), resultando em uma regularizagcédo burocratica em vez de uma
melhoria das condigées de habitabilidade.

« Na&o apresenta dados quantitativos sobre o numero de imoveis de baixa
renda atendidos.

o Incentiva a informalidade e aprofunda desigualdades, contrariando
diretrizes do Plano Diretor. Suas solicitagbes eram: 1) Retirada de pauta e
suspenséo da votagdo; 2) Envio imediato do processo a Cadmara Tematica;
3) Emissao de parecer conclusivo pela Camara Tematica.

Discussao Adicional: Ana Paula Morelli de Sales esclareceu que a Procuradoria
Municipal j& havia analisado as minutas e que a lei ndo se referia a regularizagéo
fundiaria, mas imobiliaria, e que ja existiam leis para assisténcia a construgdes de
baixa renda. Walter Arruda reiterou a necessidade de maior debate com a
populagéo.

Decisdo: O Voto de Vista do Conselheiro Washington Miranda foi votado e néao
aprovado. Em seguida, a Lei do Marco Zero de Regularizagdo Imobiliaria, conforme
apresentada pela prefeitura, foi aprovada por maioria.

4. Analise do Voto de Vista - Lei dos Condominios Verdes (Criagdao de ZUEP em
Area Rural)

O Conselheiro Washington Miranda apresentou seu segundo Voto de Vista em
relagéo a Lei de Criagao da ZUEP (Zona de Urbanizagéo Especifica Privada) em area
rural, e alteragdes nas Leis Complementares 150/2007 (Plano Diretor) e 389/2015
(Lei de Uso e Ocupagéo do Solo).

Apresentagdo do Voto de Vista (Oralmente): Washington Miranda argumentou
que o projeto:

« Euma manobra para burlar o perimetro urbano, contrariando a Lei 389/2015
que veda atividades urbanas e multifamiliares em area rural.

» Estadesarticulado do Plano Diretor e estimula ocupagéo dispersa em areas
potencialmente frageis.

« A aprovacdo sem parecer de cdmara tematica expde o municipio a risco de
inconstitucionalidade. Suas solicitagdoes eram as mesmas do item anterior:
1) Retirada de pauta e suspenséo da votagéo; 2) Envio imediato do processo
4 Camara Tematica; 3) Emissdo de parecer conclusivo pela Cémara
Tematica.
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Discussao: O Presidente José Afonso Portocarrero defendeu a proposta do prefeito,
contextualizando a necessidade de expansdo urbana e a possibilidade de
zoneamento para permitir que as pessoas morem proximo ao trabalho, evitando o
crescimento de assentamentos informais. Walter Arruda expressou preocupagéo
de que a ZUEP estivesse adiantando debates que deveriam ocorrer no @mbito do
Plano Diretor. Washington Miranda citou veementes criticas do Ministério Publico
na audiéncia publica e cobrava mais tempo para discussdo. Doriane Azevedo
ressaltou a importancia de debates técnicos aprofundados e lamentou o
enfraguecimento dos conselhos nas ultimas décadas, solicitando a reativagéo das
camaras setoriais e mais tempo para discussao. Aurelino Levy Dias de Campos
reconheceu o sucateamento histérico dos conselhos e o esforco da gestdo atual
para resgatar sua funcéo deliberativa.

Encaminhamentos Finais e Votagao: O Conselheiro Washington Miranda reiterou
suas preocupagdes com a pressa e a falta de oportunidade para aprofundar o
debate. O Presidente José Afonso Portocarrero agradeceu a dedicagdo de
Washington Miranda, mas reforgou a urgéncia social do projeto, citando a frase de
Jaime Lerner: "Em se tratando de cidade, a pressa é amiga da perfeicao". Walter
Arruda sugeriu que o regimento interno fosse revisado para permitir prazos mais
adequados aos debates. O Presidente acolheu a sugestéo de revisar o regimento e
reativar as camaras setoriais.

Decisdo: O Voto de Vista do Conselheiro Washington Miranda foi votado e néao
aprovado. Em seguida, a Lei dos Condominios Verdes (Criagao da ZUEP), conforme
apresentada pela prefeitura, foi aprovada por maioria.

Encerramento:

O Presidente da Mesa, José Afonso Botura Portocarrero, se comprometeu a levar
adiante as propostas apresentadas para os trabalhos do CMDE, agradeceu a
participagao de todos e desejou um feliz ano novo, com votos de avangos para o
futuro de Cuiabd, reconhecendo a magnitude dos desafios de uma cidade
globalizada.
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Ana‘Paula Morelli de Sales, Secretaria Executiva do CMDE
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§ GAZETA MUNICIPAL DE CUIABA Ano V| N° 1253 - Suplementar

Secretaria Municipal de Meio Ambiente,
Desenvolvimento e Planejamento Urbano

Procedimento Administrativo

REPUBLICAGAO DE EDITAL DE CONVOCAGAO - AUDIENCIA PUBLICA

Projetos de Lei complementar sobre Condominios Verdes, Lei do Marco Zero,
Lei “Nossa Rua Nosso Condominio”, e Lei que institui o Programa de Revisédo e
Reclassificagao de ZIAS

A SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO E DESENVOLVIMENTO URBANO
- SPDU nos termos do art. 307, § 4°, da Constituigdo do Estado de Mato Grosso,
CONVOCA a populagdo em geral, entidaOdes civis organizadas, conselhos profissionais,
instituigdes académicas, movimentos populares, setor empresarial e demais
segmentos da sociedade, a participar da AUDIENCIA PUBLICA DOS PROJETOS DE
LEI COMPLEMENTAR QUE DISPOE, SOBRE A CRIAGAO DOS CONDOMINIOS VERDES,
DISPOE SOBRE A INSTITUIGAO DO MARCO ZERO DA REGULARIZAGAO EDILICIA,
DISPOE SOBRE O PROJETO DE LEI NOSSA RUA E NOSSO CONDOMINIO E ALTERA
DISPOSITIVOS DA LEI COMPLEMENTAR N° 389/2015, E INSTITUI O PROGRAMA DE
REVISAO E RECLASSIFICAGAO DE ZIAS.

1. OBJETIVO

A Audiéncia Publica tem por objetivo ouvir a sociedade e colher contribui¢des, opinides
e sugestdes referentes aos Projetos de Lei Complementar que trata dos Condominios
Verdes fora do perimetro urbano, e cria a Zona de Urbanizag&o Privada — ZUP, dispde
sobre a instituicdo do Marco Zero da Regularizagao Edilicia, sobre a Lei "Nossa
Rua e Nosso Condominio", que possibilita a criagdo de condominios em areas de
parcelamento e Lei que Institui o Programa de Revisdo e Reclassificagdo das Zonas de
Interesse Ambiental.

2. MODO DE REALIZAGAO

A Audiéncia Publica serd realizada de forma presencial, assegurando ampla
participagdo da sociedade, em atendimento aos Principios da Publicidade e da
Participagdo Social.

3. LOCAL, DATA E HORARIO

A Audiéncia Publica sera realizada no dia 02 de dezembro de 2025 (terga-feira), a
partir das 19h, no Auditério da Secretaria Municipal de Educagao, localizado na Rua
Diogo Domingos Ferreira, n® 292 - Bairro Bandeirantes — Cuiaba/MT - CEP: 78010-
210.

Cuiab4, 27 de novembro de 2025.
JOSE AFONSO BOTURA PORTOCARRERO
Secretario Municipal de Planejamento e Desenvolvimento Urbano
SPDU

Secretaria Municipal de Mobilidade Urbana e
Segurancga Publica

Procedimento Administrativo

AVISO DE LEILAO
CUIABAO02.25 - VEICULOS CONSERVADOS E SUCATAS

A Secretaria Municipal de Mobilidade Urbana e Seguranga Publica de Cuiab3, sediada
na Rua 13 de Junho, 1289 - Centro Sul, Cuiaba - MT, 78020-000, torna publico, para
conhecimento dos interessados que nos dias 19, 20 e 22 de dezembro de 2025,
iniciando as 9h00min, realizard LEILAO na forma on-line, dos veiculos apreendidos
ou removidos, a qualquer titulo e ndo reclamado por seu proprietério, classificados
como conservados, sucatas aproveitaveis, sucatas aproveitaveis com motor inservivel
ou sucatas inserviveis, dentro do prazo de 60 (sessenta) dias, a contar da data do
recolhimento conforme art.328 do Cédigo de Transito Brasileiro e Resolugédo 623/2016
— CONTRAN, cujos proprietarios ja foram notificados, tendo como leiloeiro o Sr.
LUCIANO RESENDE RODRIGUES, inscrito na Junta Comercial do Estado de Mato Grosso
sob matricula JUCEMAT n° 102. Os veiculos a serem levados a leildo poderdo ser
verificados no site www.eblonline.com.br e/ou visitados no pétio da Translog/SEMOB.
SEGP onde encontram-se acautelados, situado na Rua Beira Rio, S/N, Lote A01, Jardim
Bela Marina, CEP 78000-000, nos dias 16, 17 e 18 de dezembro de 2025. O Edital de
Leildo contendo as especificagdes e as condigdes de participagédo, bem como a relagéo
dos lotes esta disponivel no site www.eblonline. com.br.

Cuiab3, 27 de novembro de 2025.
FRANCYANNE SIQUEIRA CHAVES LACERDA

Secretaria Municipal de Mobilidade Urbana e Seguranca Publica
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ATA DA AUDIENCIA PUBLICA SOBRE LEIS URBANISTICAS

Data: 02 de dezembro de 2025 Horario: 19h00 (primeira chamada) / 19h30
(segunda chamada) Local: Auditério da Secretaria Municipal de Educacéo de
Cuiaba

Mesa Diretora e Participantes Principais:

« Presidente da Audiéncia: José Afonso Botura Portocarrero (Presidente do
Conselho Municipal de Desenvolvimento Estratégico - CMDE)

e Palestrante Principal: Prefeito Abilio Brunini

e Luiz Janior (Procurador do Municipio)

¢ Elisangela Borkoni (Secretaria da SMADES)

+» Carlos Eduardo Silva (Promotor do Ministério Publico)
e Doriane Azevedo (UFMT)

¢« AnaPaula Morelli de Sales (Secretaria Executiva)

» Demais Presentes: Membros da comunidade, representantes de entidades
e orgaos publicos, especialistas, cidadados interessados.

Abertura:

A audiéncia publica teve inicio em segunda chamada, as 19h30, na Secretaria
Municipal de Educacéao. José Afonso Botura Portocarrero, Presidente do CMDE,
presidiu a abertura dos trabalhos, dando as boas-vindas a todos e destacando a
importancia do evento para a discussao de quatro novos projetos de lei urbanistica.
O Prefeito Abilio Brunini deu sequéncia as explanacdes, apresentando os projetos
gue visam o avango e a regularizagao do desenvolvimento de Cuiaba. A audiéncia
foi gravada e transmitida ao vivo pelo YouTube da prefeitura, para garantir a ampla
participacgao e acesso de todos os interessados.

Assuntos em Pauta e Discussodes:

O Prefeito Abilio Brunini apresentou os quatro projetos de lei, abordando-os na
seguinte ordem:
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1. Marco Zero da Regularizagao Imobiliaria

Apresentacao: O Prefeito Abilio Brunini detalhou o projeto, que visa permitir
a regularizagao de construgdes informais no municipio. Ele mencionou que
leis anteriores (6191/2019 e 6838/2022) se mostraram inacessiveis para a
populagdo, especialmente a de baixa renda, devido a multas e taxas
elevadas. O projeto "Marco Zero" propde a regularizagao de imoveis
residenciais e comerciais de pequeno porte "como estido", sem multas,
cobrando apenas as taxas de aprovagéo, ITBle H

R —
- i

abite-s

el

o Justificativa: O projeto foi apresentado como uma iniciativa de "maior
inclusao social", visando conferir dignidade a propriedade e permitir que os
cidaddos financiem, ampliem e reformem seus imdveis. O Prefeito citou que
39% da cidade carece de regularizacdo e aproximadamente 36% &
classificada como "favela" pelo IBGE, segundo novos critérios. A
regularizacdo é também vista como um impulso para a arrecadagao
municipal através de IPTU e ITBI.

2. Nossa Rua, Nosso Condominio (Condominios Fechados em Ruas sem Saida
e Inserviveis)

« Apresentacéo: O Prefeito explicou este projeto de lei, que busca formalizar
o fechamento de ruas sem saida, permitindo sua transformagdo em
condominios fechados. Ele reconheceu os desafios anteriores com 0
Ministério Publico sobre o direito de ir e vir. A proposta visa oferecer maior
seguranca aos moradores, j4 que o municipio e o estado enfrentam
dificuldades em prover seguranga publica, e melhorar a mobilidade urbana,
evitando transtornos em ruas sem infraestrutura de manobra.

« Mecanismo: A lei prevé que os moradores de ruas sem saida e inserviveis
elaborem um projeto e o submetam & prefeitura. Apds audiéncia publica e
analise pelo CMDE, a via podera ser desafetada e vendida a associagéo de
moradores, que passara a ser responsavel por toda a manutengao e
infraestrutura (tapa-buracos, saneamento, coleta de lixo).

« Discusséo: Pablo Ramos, advogado da OAB, questionou a necessidade de
um novo instrumento, dado que a Lei da REURB ja aborda o fechamento de
perimetros. O Prefeito esclareceu que "Nossa Rua, Nosso Condominio"
complementa outras leis, oferecendo uma modalidade de venda de vias
publicas aos moradores, permitindo ao municipio escolher a melhor
abordagem caso a caso. O Promotor Carlos Eduardo Silva manifestou
preocupacgéo com decisdes judiciais e a jurisprudéncia que néo permite a
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alienacao de vias publicas, sugerindo que a lei se concentre na concesséo
de uso, que ja é praticada em outros municipios.

3. Revisdo de Zonas de Interesse Ambiental (ZIA)

« Apresentacdo: Este projeto nao altera diretamente as ZIAs, mas permite
gue proprietarios elaborem estudos técnicos para revisdo de suas ZIAs.

¢ Justificativa: O Prefeito argumentou que 0 municipio ndo possui recursos
para avaliar todas as ZIAs, e permitir que os proprietarios financiem esses
estudos aceleraria o processo. Ele salientou que a aprovagao dos estudos
nédo é garantida e o municipio se reserva o direito de contesta-los e buscar
colaboragao de outras instituigdes, como a UFMT. O objetivo é definir o
destino dessas areas — seja como parques, areas de protegdo, ou outros
usos - para evitar gue permanegam como "zonas de especulacéo
ambiental". A revisdo de RPPNs, que o Prefeito vé como "anomalias',
também foi abordada.

« Discussédo e Sugestdes da Plateia:

o Foi sugerido que ndo houvesse prazo para a apresentagédo dos
estudos de ZIA, permitindo que os proprietarios os protocolassem
quando prontos, devido ao alto custo envolvido. O Prefeito
concordou, destacando que a responsabilidade do tempo de espera
seria do proprietario.

o Foi proposta a redugdo da aliquota do IPTU para &reas de ZIA
preservadas, como incentivo. O Prefeito considerou a sugestao e
prometeu reavaliar a questéao.

o Preocupagbes foram levantadas sobre o alto custo de estudos
preliminares sem garantia de aprovagéo. O Prefeito sugeriu umrito de
"consulta preliminar" via decreto para que 0 municipio possa
manifestar interesse antes do investimento total.

o O Promotor Carlos Eduardo Silva e Doriane Azevedo (UFMT)
criticaram a falta de estudos técnicos robustos e a possivel
desarticulagdo com o Plano Diretor e solicitando mais tempo para
discussédo técnica e popular.

4. Condominios Verdes (Zona de Urbanizacgéo Especifica Privada - ZUEP)

« Apresentacgdo: O Prefeito apresentou a ZUEP como uma inovagao para
Cuiaba, permitindo a criagdo de condominios fechados fora do perimetro
urbano. Nestes, a iniciativa privada seria totalmente responsavel pela
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infragstrutura e servigos, como agua, esgoto, coleta de lixo e transporte
publico.

« Justificativa: A proposta visa responder ao crescimento desordenado e a
situagdes como o Hospital Julio Miller, construido sem infraestrutura
adequada, gerando custos publicos. A ZUEP liberaria recursos municipais
para dreas mais vulneraveis, atrairia investimentos e transformaria o ITR em
IPTU, aumentando a arrecadacgao. Previu-se a exigéncia de que a iniciativa
privada construa eguipamentos comunitarios e areas verdes dentro do
perimetro urbano como contrapartida, e permitindo a instalagdo de
comeércios e escolas privadas dentro desses condominios.

« Discussdo: A proposta gerou intenso debate, com o Promotor Carlos
Eduardo Silva e Doriane Azevedo (UFMT) questionando se a ZUEP néo seria
uma "manobra" para uma expanséo urbana desordenada. Eles apontaram
falta de base juridica para o projeto. O Prefeito, por sua vez, defendeu a
urgéncia do projeto devido ao rapido crescimento da cidade (16-17% ao ano)
e a lentiddo na revisédo do Plano Diretor (ndo revisto ha mais de 17 anos),
argumentando que "o tempo esta contra nés". Ele sugeriu a ZUEP como uma
ferramenta de flexibilidade e desenvolvimento, que permite ac municipio
controlar onde e como esses condominios seriam criados, e propdés um
piloto na area do Aeroporto Bom Futuro. Doriane Azevedo (UFMT) lamentou
o histérico enfraguecimento dos conselhos, sugerindo a reativagéo das
cAmaras setoriais e mais tempo para debates técnicos.

Encaminhamentos e Consideragoes Finais:

O Prefeito Abilio Brunini, diante dos debates intensos, propds 0s seguintes
encaminhamentos:

e« Marco Zero da Regularizagdo Imobiliaria: Serda encaminhado para
aprovagéo, devido a auséncia de restrigdes significativas.

e Revisdo de ZIA e Nossa Rua, Nosso Condominio: Serdo objeto de mais
tempo para discusséo, especialmente com o Ministério Publico, e suas
pautas serdo postergadas.

« Condominios Verdes (ZUEP): Sera realizado um "intensivo" na discussao
deste projeto até a audiéncia do CMDE de 4 de dezembro para correcdo de
falhas. O Plano Diretor (versdo avangada da Céssia) sera disponibilizado e
apresentado na audiéncia do CMDE de 4 de dezembro, para discutir a
inclusdo da ZUEP e evitar que a lentiddo do Plano Diretor freie o
desenvolvimento.
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e Participagao: O Prefeito reafirmou a abertura para sugestbes e a
necessidade de aprimorar os projetos com a colaboragéao de todos.

Encerramento:

José Afonso Botura Portocarrero, Presidente do CMDE, encerrou a audiéncia
publica, agradecendo a todos pela participacdo e qualidade dos debates.
Reconheceu os desafios e a necessidade de inovagdo para o futuro de Cuiaba,
reforcando o compromisso da gestdo em buscar solugdes para os problemas
urbanisticos da cidade, com foco em um desenvolvimento planejado e inclusivo.

Assinaturas:
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José Afonso?ura Portocarrero, Presidente do CMDE
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Ana Paula Morelli de Sales, Secretaria Ei'eéﬁtiva
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PARECER JURIDICO N.° 801/PAAL/PGM/H/2025

PROCESSO (SIGED): 00000.0.169148/2025

INTERESSADO (A): SECRETARIA MUNICIPAL DE MEIO
AMBIENTE, DESENVOLVIMENTO E PLANEJAMENTO URBANO
— SMADES/SPDU

ASSUNTO: PROPOSTA DE LEI QUE DISPOE SOBRE A
INSTITUICAO DO MARCO ZERO DA REGULARIZACAO
IMOBILIARIA. ANALISE DE ASPECTOS FORMAIS E DE
TECNICA LEGISLATIVA.

EMENTA: DIREITO URBANISTICO E ADMINISTRATIVO.
PROJETO DE LEI QUE INSTITUI O “MARCO ZERO DA
REGULARIZACAO IMOBILIARIA> NO MUNICIPIO DE
CUIABA. COMPETENCIA LEGISLATIVA DO MUNICIPIO E
INICIATIVA DO CHEFE DO PODER EXECUTIVO. ANALISE
CONJUNTA COM o PARECER N°
104/2025/GAB/PAFAUPGM E COM O DESPACHO N°
1.670/PAAL/PGM/B/2025. AVALIACAO RESTRITA AOS
ASPECTOS FORMAIS E TECNICO-LEGISLATIVOS.
VERIFICACAO DA INCORPORACAO, NA MINUTA FINAL,
DAS PRINCIPAIS RECOMENDACOES DA PAFAU.
ADEQUACAO GLOBAL A LEI COMPLEMENTAR FEDERAL
N° 95/1998 E LEI COMPLEMENTAR MUNICIPAL N° 176/08,
COM SUGESTOES PONTUAIS DE APRIMORAMENTO
REDACIONAL. AUSENCIA, NOS AUTOS, DE DOCUMENTOS
RELATIVOS A AUDIENCIA PUBLICA E A DELIBERACAO
DO CMDE, RECOMENDADAS PELA PAFAU E
MENCIONADAS NO DESPACHO N° 1.670/PAAL/PGM/B/2025.
VIABILIDADE JURIDICO-FORMAL DO
PROSSEGUIMENTO, COM RESSALVAS QUANTO A
COMPLEMENTACAO DA INSTRUCAO DO PROCESSO E A
IMPLEMENTACAO, PELA SECRETARIA DE ORIGEM, DAS
RECOMENDACOES DE MERITO.

I- RELATORIO

Cuidam os autos do SIGED n° 0.169148/2025, instaurado no ambito da
Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Desenvolvimento e Planejamento Urbano
— SMADES/SPDU, com a finalidade de instituir o denominado “Marco Zero da
Regularizacio Imobiliaria” no Municipio de Cuiaba, por meio do Projefo de Lei
(9.497834/2025 — documento em word).
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A 1niciativa visa estabelecer hipdteses e requisitos para regularizacdo de
edificagdes e i1moéveis urbanos em situacdo irregular, disciplinar o procedimento
administrativo correspondente, prever contrapartida pecunidria (outorga onerosa) e
instituir o Atestado de Regularizacao Edilicia/Imobiliaria.

O expediente foi remetido a Procuradoria Geral do Municipio para controle
prévio de constitucionalidade, legalidade e analise de técnica legislativa, nos termos do
art. 3° da Ler Complementar Municipal n°® 208/2010, pois compete a PGM exercer
consultoria e assessoramento juridico ao Poder Executivo, inclusive quanto a elaboracao
de atos normativos e ao encaminhamento de projetos de lei a Camara Municipal.

Consta dos autos o PARECER N° 104/2025/GAB/PAFAU/PGM
(9.474986/2025), da lavra da Procuradoria de Assuntos Fundidrios, Ambientais e
Urbanisticos — PAFAU, que procedeu a analise aprofundada do mérito juridico-
urbanistico da proposta, examinando sua compatibilidade com a Constitui¢do Federal,
com o Estatuto da Cidade, com o Plano Diretor e com a legislacdo municipal de uso e
ocupac¢do do solo, bem como avaliando, em detalhe, as hipoteses de regularizacdo, as
vedagoes, a outorga onerosa, os instrumentos de protecdo ao direito de vizinhanca e os
requisitos técnicos de habitabilidade.

Naquela oportunidade, a PAFAU reputou juridicamente viavel a institui¢ao
do “Marco Zero da Regularizacdo Imobiliaria”, condicionando, porém, a aprova¢do da
minuta a implementacdo de ajustes pontua1s, dentre os quais se destacam: (1)
harmonizacao do art. 18 com o Anexo I, a fim de evitar anistia de aberturas em recuos
laterais em desconformidade com o Codigo Civil; (i1) incremento do rigor técnico dos
laudos de habitabilidade, com énfase em seguranca estrutural e observancia de normas
técnicas; (ii1) aperfeicoamento do regime sancionatorio, notadamente do art. 17; e (iv)
ajustes textuais e terminologicos destinados a reforcar a seguranca juridica e a coeréncia
interna do diploma, entre outros.

Na sequéncia, foi exarado o DESPACHO N° 1.670/PAAL/PGM/B/2025
(9.477203/2025), por meio do qual esta Procuradoria de Assuntos Administrativos e
Legislativos — PAAL determinou o retorno dos autos a SMADES/SPDU para
implementacao integral das retificacoes indicadas no PARECER N°
104/2025/GAB/PAFAU/PGM (9.474986/2025), juntada de minuta em formato
editavel (Word) e realizacao de audiéncia publica, com posterior instru¢io do
processo por ata e documentos correlatos, bem como submissio da proposta ao
Conselho Municipal de Desenvolvimento Estratégico — CMDE.

Atendendo parcialmente a essas orientacdes, a Secretaria de origem juntou
nova versdo da minuta em PDF e, posteriormente, encaminhou arquivo em Word
com a versiao considerada final do projeto de lei, que, para os fins deste parecer,
sera tomada como referéncia normativa.
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Nio se identificam, entretanto, nos autos, documentos comprobatorios da
realizacdo de audiéncia publica especifica sobre o “Marco Zero da Regularizacdo
Imobiliaria” ou da deliberacdo formal do CMDE a respeito da proposta, a despeito da
recomendacgao expressa da PAFAU e da determinacdo constante do Despacho n°

1.670/PAAL/PGM/B/2025.

Com isso, 0 presente processo administrativo aportou nesta Procuradoria de
Assuntos Administrativos e Legislativos (PAAL) para a analise e parecer sobre a
matéria, agora direcionada a analise dos aspectos formais e de técnica legislativa da
minuta final do projeto de lei, sem reabrir o exame de mérito juridico-urbanistico ja
realizado pela PAFAU.

E o relatério.
II - ANALISE JURIDICA

Inicialmente, destaca-se que a presente analise se limita aos aspectos
técnicos-legislativos do projeto de lei encaminhado, nio abrangendo questdes
relacionadas a conveniéncia ou discricionariedade do ato administrativo/normativo.
Tampouco adentraremos em aspectos técnico-administrativos relacionados a forma de
execucao do ato pela autoridade ou Secretaria responsavel.

o

Ademais, verifica-se que os autos ja contam com o Parecer n.
104/2025/GAB/PAFAU/PGM (9.474986/2025), emitido pela Procuradoria de
Assuntos Fundiarios, Ambientais e Urbanisticos (PAFAU), o qual examinou de
forma abrangente os aspectos gerais e especificos da consulta, exaurindo a analise
juridica da matéria de fundo.

O referido parecer contempla, inclusive, a avaliacdo de diversos pontos do
projeto de lei, examinando de forma exaustiva o mérito juridico-urbanistico da proposta,
incluindo sua compatibilidade com a Constituicdo Federal, com o Estatuto da Cidade,
com o Plano Diretor de Cuiaba e com a legislacdo de uso e ocupacao do solo.

Dessa forma, a manifestacdo juridica da Procuradoria de Assuntos
Administrativos e Legislativos (PAAL) terda como referéncia exclusiva os elementos
constantes nos autos do presente processo administrativo, tendo como referéncia o ato
normativo indicado e relacionados apenas aos aspectos formais e técnicos-legislativos
do projeto de lei encaminhado.

Desde ja, registra-se que a concretizagdo da pretensdo se fundamenta na
competéncia atribuida ao Chefe do Executivo Municipal pela Lei Organica do
Municipio e pela legislacdo correlata.

II.1 — Da Competeéncia legislativa
3
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A Constituicdo Federal, em seu art. 84, III, confere ao chefe do Poder
Executivo a competéncia para iniciar o processo legislativo, na forma e nos casos
previstos na Constitui¢do.

No mesmo sentido, vé-se que a minuta esta amparada no disposto no art. 41,
VI da Lei Organica do Municipio de Cuiaba, in verbis:

Art. 41 Compete ao Prefeito, entre outras atribuicdes: a iniciativa das leis, na
forma e casos previstos nesta Lei Organica:

I — a iniciativa das leis, na forma e casos previstos nesta Lei Orgéanica

Portanto, o ato legislativo tem como objetivo a alteracdo de matéria que € de
competéncia/atribuicdo do Poder Executivo, em conformidade com as disposi¢oes
constitucionais e legais.

Sob o angulo da competéncia legislativa, a matéria insere-se no ambito de
atuacdo do Municipio, nos termos do art. 30, incisos I e VIII, da Constitui¢do Federal,
que lhe conferem competéncia para legislar sobre assuntos de interesse local e promover
o adequado ordenamento territorial, por meio de planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupac¢do do solo urbano.

A Lei Organica do Municipio de Cuiaba reproduz esse desenho, atribuindo
ao Prefeito Municipal a iniciativa de leis que versem sobre organizacdo administrativa,
planejamento urbano e politicas publicas executadas pelo Poder Executivo.

A proposta em exame disciplina a regularizacdo de edificagdoes e imoveis
urbanos, as hipoteses de regularizagdo, o procedimento administrativo, as vedacdes e a
cobranca de contrapartida, tudo no ambito de atuacdo da SMADES/SPDU.

Trata-se, pois, de matéria de politica urbana e de ordenamento territorial,
tipica do Municipio, e que se situa na esfera de iniciativa do Chefe do Poder Executivo,
nao se detectando vicio de iniciativa ou usurpacdo de competéncia da Camara
Municipal.

Quanto a espécie normativa, contudo, cabe registro especifico. A matéria
veiculada, sob o prisma material, possui carater ordinario, por disciplinar politica
publica de regularizacdo edilicia/imobiliaria e procedimento administrativo urbanistico.
Nao ha, na Constituicdo Federal, reserva de lei complementar para esse tipo de
conteudo.

Ademais, a jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal, consolidada em
diversos precedentes, firmou-se no sentido de que ¢ inconstitucional exigir lei
complementar para tratar de matérias nao contempladas na reserva de lei complementar
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da Constitui¢do Federal, devendo leis complementares “inexigiveis” ser tratadas, quanto
ao seu conteudo, como leis ordinarias.

Em reforco a essa linha, o Plendrio do STF, no julgamento do ARE
1.521.802/MG (Tema 1352 da repercussao geral), assentou a tese de que “¢ possivel a
revogacao ou alteracdo por lei ordinaria de beneficio instituido a servidor publico por lei
complementar quando materialmente ordinaria, observado o principio da simetria”.

Nesse precedente, o Tribunal explicitou que, quando a Constituicao Federal
nao exige le1 complementar para determinada matéria, nao cabe ao legislador local criar
“reserva de complementar” por vontade propria, sob pena de viola¢do ao principio da
simetria. Nessas hipoteses, a lei complementar municipal que trate de conteudo
materialmente ordinario possui, na pratica, stafus de lei ordinaria, podendo ser
instituida, alterada ou revogada por lei ordinaria superveniente, sem ofensa ao devido
processo legislativo constitucional.

Aplicando esse entendimento ao caso concreto, conclui-se que nao ha
exigéncia constitucional de que a disciplina do “Marco Zero da Regularizacdo
Imobiliaria” se dé necessariamente por lei complementar, de forma que a matéria
poderia ser igualmente tratada por lei ordinaria, sem qualquer prejuizo juridico.

O ato normativo analisado, portanto, ndo apresenta vicios formais ou
subjetivos, estando devidamente motivado com base na legislacdo municipal.

I1.2 — Recomendacoes do PARECER N° 104/2025/GAB/PAFAU/PGM

As recomendacdes constantes do PARECER N°
104/2025/GAB/PAFAU/PGM (9.474986/2025) possuem natureza predominantemente
material (juridico-urbanistica).

Dessa maneira, a presente manifestacao nao se propde a reavaliar ponto a
ponto o cumprimento das recomendacgdes de mérito constantes do PARECER N°
104/2025/GAB/PAFAU/PGM, limitando-se a registrar que tais diretrizes devem ser
observadas e implementadas pela SMADES/SPDU, a quem incumbe promover, se
necessario, novas adequacdes na minuta, a luz das competéncias técnicas e do
planejamento urbanistico do Municipio.

I1.3 — Dos aspectos técnicos-legislativos da minuta encaminhada.

Conforme ilustrado, a minuta apresentada observa, em linhas gerais, a
estrutura normativa prevista tanto na Lei Complementar federal n® 95/1998 quanto na
Lei Complementar Municipal n® 176/2008, que disciplinam, respectivamente, as normas
gerais de elaboracdo legislativa e as diretrizes obrigatorias aplicaveis as leis do
Municipio de Cuiaba. A proposta apresenta epigrafe, ementa, preambulo, corpo

5

T ﬁté ey lemh yéedBiati@roaniaradDidbé i %r/autentludade
S'N%B%Pd’fﬁéﬁfﬁ&ﬁja'ﬁ'é'ib&'%m% a7 il ave e iSRS Byitaimente

AL

B3 de SORMASRBQMIBA0° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil.
ENTICIDADE DESTE DOCUMENTO EM https://cidadao.cuiaba.mt.gov.br/verificacao.aspx INFORMANDO O CODIGO: 858968D0




00000.0.188784/2025 (VOLUME 1) - 00000.9.868168/2025

‘ :UIABA PROCURADORIA
_ GERAL DO MUNICIPIO

PREFEITURA

normativo e disposi¢des finais organizados de forma sequencial e coerente, em
conformidade com a LC n.° 176/2008 e com a LC n.° 95/1998. Nao se verificam vicios
estruturais que comprometam, em tese, a sua forma legislativa.

Os aspectos juridicos, como apontado anteriormente, ja foram analisados no
Parecer n.° 104/2025/GAB/PAFAU/PGM  (9.474986/2025), emitido pela
Procuradoria de Assuntos Fundiarios, Ambientais e Urbanisticos (PAFAU).

Sendo assim, quanto aos aspectos legislativos e da técnica legislativa,
diante do Projeto de Lei encaminhado, observa-se a sua conformidade com as normas
técnicas-legislativas estabelecidas na LC n.° 176/2008 e LC n.° 95/1998.

A proposta respeita os requisitos técnicos estabelecidos pela legislacao
municipal, especialmente no que se refere a clareza redacional e a estrutura formal da
norma.

A ementa do Projeto de Lei esta redigida de forma objetiva, atendendo ao
disposto no artigo 4°, §1°, inciso II, da Lei Complementar n° 176/2008, além de seguir o
modelo de numeracao dos artigos e incisos, garantindo coesao normativa.

Ademais, a terminologia empregada na redacdo do Projeto ¢ clara e
objetiva, conforme preconiza o artigo 8° da referida Lei Complementar, o que evita
ambiguidades e redundancias.

No que tange a correlagdo com normas preexistentes, observa-se que a
proposta remete corretamente a legislacao/ato normativo relacionado, cumprindo o que
dispde o artigo 10 da Lei Complementar n° 176/2008.

Ainda no tocante a estruturacdo da norma, verifica-se que os dispositivos
iniciais da minuta cuidam de delimitar o objeto € o ambito de aplicacdo da politica
publica, em conformidade com o art. 4°, §2°, 1, da LC 176/2008, seguido pelos capitulos
que disciplinam as disposi¢des permanentes, as hipoteses de regularizacao, as vedagoes,
o procedimento administrativo e o regime de contrapartidas, alinhando-se ao modelo
previsto em lei. Os dispositivos finais também se localizam ao término da minuta,
tratando da implementacao e vigéncia da norma, como recomendado pelo art. 4°, §2°, III
da LC municipal.

Ainda no tocante a estruturacdo da norma, ponto que merece atencdo diz
respeito as disposi¢des finais, em especial o artigo que impde prazo para
regulamentacao da lei pelo Poder Executivo.

A fixacdo de prazo para o exercicio do poder regulamentar viola a separacao
de poderes, conforme reiterado pelo Supremo Tribunal Federal, a exemplo do decidido
na ADI 4728. Assim, os dispositivos (art. 20 e 23) devem ser ajustados para suprimir
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os prazos, mantendo apenas a determinacao de que o Executivo regulamentara a lei, “no
que couber, para sua fiel execucdo” e que a Secretaria “regulamentara através de
portaria sobre o eventual procedimento administrativo e os modelos de declaracdo a
serem assinadas pelo responsavel técnico e/ou proprietario. Esses ajustes sdo também
compativeis com o art. 4°, §2°, III, da LC 176/2008, que determina que artigos finais
cuidem de vigéncia e disposi¢des transitorias, sem impor obrigagdes atipicas ao
Executivo.

Em prol do aprimoramento da coesio e da organizacao textual,
reputou-se pertinente promover alteracdes, correcdes e acréscimos, identificados
como oportunidades de melhoria, sem que isso implique modificacio da natureza
da proposta.

Para a concretizacdo da pretensdo veiculada nestes autos, recomenda-se a
consideracdo das alteracdes sugeridas, as quais constam em anexo deste Parecer.

Ressalte-se, por fim, que a adequacdo técnica da minuta ndo exime a
Administracdo de promover ajustes adicionais, sempre que necessarios, especialmente
para assegurar conformidade com os principios da concisdo, simplicidade e
imperatividade previstos no art. 9° da LC 176/2008.

Dessa forma, a luz da analise desenvolvida, conclui-se que o Projeto de Lei,
consideradas as recomendacoes e sugestoes de aperfeicoamento formal e
redacional apontadas no ambito desta manifestacio, revela-se compativel com as
normas de técnica legislativa estabelecidas na Lei Complementar Municipal n°
176/2008 e na Lei Complementar federal n® 95/1998.

O atendimento integral dessas diretrizes, contudo, pressupde que a
Secretaria de origem proceda a validacdo e, se necessario, a incorporacao dos ajustes
sugeridos, no exercicio de suas competéncias técnicas e administrativas, de modo a
assegurar maior precisio, clareza, uniformidade textual e adequada conformidade da
minuta com as regras municipais de elaboracdo normativa, antes do regular
prosseguimento do processo legislativo.

I1.4 — Consideracoes Complementares

A Procuradoria de Assuntos Fundiarios, Ambientais e Urbanisticos
(PAFAU), ao analisar a proposta no ambito do  Parecer n.°
104/2025/GAB/PAFAU/PGM (9.474986/2025), manifestou-se pela viabilidade juridica
e urbanistica da instituicio do “Marco Zero da Regularizacdo Imobilidria”,
recomendando, contudo, a observancia dos ritos procedimentais previstos na legislacao
municipal de planejamento urbano, notadamente aqueles relacionados a participag¢ao
social e ao controle colegiado do ordenamento territorial.

7

[a] ﬁt% rarialemy ¢l edidtiRroanlaradlidbén i %r/autentludade
o S'N%B%Pd’fﬁéﬁfﬁ&ﬁja'ﬁ'é'ib&'%m% a7 il ave e iSRS Byitaimente

lI.

B3 de SORMASRBQMIBA0° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil.
:\1' ENTICIDADE DESTE DOCUMENTO EM https://cidadao.cuiaba.mt.gov.br/verificacao.aspx INFORMANDO O CODIGO: 858968D0




00000.0.188784/2025 (VOLUME 1) - 00000.9.868168/2025

‘ : U IABA PROCURADORIA
_ GERAL DO MUNICIPIO

PREFEITURA

Nesse contexto, a PAFAU destacou a recomendag¢do para a submissdo
prévia da proposta ao Conselho Municipal de Desenvolvimento Estratégico —
CMDE, instancia colegiada dotada de atribui¢cdes deliberativas e consultivas em
matéria de desenvolvimento urbano e territorial, bem como a realizacdo de audiéncia
publica especifica, como instrumentos indispensaveis para assegurar transparéncia,
participacdo social qualificada e legitimidade democratica as decisdes administrativas
com impacto estrutural sobre o espac¢o urbano.

No caso sob exame, verifica-se que os autos nio se encontram
devidamente instruidos com documentos que comprovem a realizacdo da audiéncia
publica recomendada, inexistindo registro de convoca¢do formal, ata, lista de presenca
ou relatorio consolidado dos debates eventualmente realizados. A inexisténcia desses
documentos representa lacuna relevante na instru¢do do processo.

Diante desse quadro, sem prejuizo da analise de viabilidade juridica e
urbanistica ja realizada pela PAFAU, constata-se a necessidade de adequada
complementacio da instrucio do processo administrativo, de modo a assegurar a
observancia dos procedimentos previstos na legislacio municipal de planejamento
urbano e das recomendacdes técnicas formuladas pelos 6rgaos juridicos competentes.

A adocdo das providéncias procedimentais pertinentes, especialmente
aquelas relacionadas a participacdo social e a manifestacdo dos Orgaos colegiados
competentes, insere-se na esfera de atribuicdes da Secretaria de origem, a quem
compete promover os ajustes e diligéncias necessarias para a regular tramitacdo da
proposta nas instancias subsequentes do processo legislativo.

Portanto, antes do prosseguimento do tramite legislativo, recomenda-se a
adocdo das providéncias pertinentes, seguindo a recomendacio do Parecer da
PAFAU.

III - CONCLUSAO

Pelo exposto, considerando os aspectos formais e de técnica-legislativa,
conclui-se que o Projeto de Lei, consideradas as recomendacdes e sugestoes de
aperfeicoamento formal e redacional apontadas no ambito desta manifestacao,
compreende os requisitos necessarios, de forma que ndo ha qualquer impedimento para
prosseguimento e aprovacao do Projeto de Lei Complementar, tendo em vista que o
tema se insere nas atribuigdes e competéncias do Chefe do Poder Executivo.

Ademais, ressalta-se que consta nos autos do processo administrativo a
analise juridica da Procuradoria de Assuntos Fundiarios, Ambientais e Urbanisticos
(PAFAU), consubstanciada no Parecer n.° 104/2025/GAB/PAFAU/PGM
(9.474986/2025), que examinou exaustivamente a matéria € os aspectos técnico-
juridicos relacionados a tematica e a pretensdo tratada nestes autos.
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Nao se identificam, assim, obices de natureza formal ou relacionados a
técnica legislativa que 1mpecam o regular prosseguimento do Projeto de Lei,
competindo a autoridade competente a avaliagdo quanto a conveniéncia e oportunidade
de sua formalizacdo, bem como a valida¢do e eventual incorporacdo dos ajustes
sugeridos no ambito desta manifestacdo, no exercicio das atribuigcdes técnicas e
administrativas proprias, de modo a assegurar maior precisao, clareza, uniformidade
textual e adequada conformidade da minuta com as regras municipais de elaboracdo
normativa, antes do avanco as etapas subsequentes do processo legislativo.

Contudo, em consonancia com o parecer exarado pela Procuradoria de
Assuntos Fundiarios, Ambientais e Urbanisticos — PAFAU, recomenda-se que, antes do
encaminhamento definitivo da proposta ao processo legislativo, sejam devidamente
observadas e implementadas as recomendagdes consignadas nas manifestacdes
constantes dos autos, com a necessaria complementacdo da instrugdo processual.
Atendido esse conjunto de providéncias, caberda o encaminhamento da proposicao a
Secretaria Municipal de Governo, para adocdo das medidas pertinentes a regular
tramitacdo legislativa.

Assim, remetam-se, incialmente, os autos a Secretaria Municipal de Meio
Ambiente, Desenvolvimento e Planejamento Urbano — SMADES/SPDU, para
ciéncia do conteudo deste parecer e das manifestacdes juridicas ja exaradas, bem como
para que, no ambito de suas atribuicdes técnicas e administrativas, promova a
implementacdo das recomendacdes e diligéncias indicadas, assim como a validagdo da
minuta elaborada pela PAAL.

Cumpridas as providéncias indicadas e devidamente instruido o feito,
encaminhem-se os autos a Secretaria Municipal de Governo, a fim de que sejam
adotadas as medidas cabiveis a continuidade do processo legislativo, nos termos das
normas municipais vigentes e do rito proprio aplicavel a matéria.

Informa-se que a minuta editiavel se encontra encartada no documento
(NUP) 9.499486/2025.

Cuiaba, [data da ossinatura eietromca
Assinado de forma digital
H E RM A N O HERMANO JOSE DE CASTRO LEITE
DN: c=BR, o=ICP-Brasil, ou=AC OAB,
JOSE DE ou=31522005000108,
ou=Presencial, ou=Assinatura Tipo
A3, ou=ADVOGADO, cn=HERMANO

CASTRO LEIIEEJOSEDECAS RO LEITE

.10 11:56:01 -04'00"

HERMANO JOSE DE CASTRO LEITE
Procurador-Chefe de Assuntos Administrativos e Legislativos

ATO GP N° 982/2025
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PROJETO DE LEI N° » DE DE DE 2025

INSTITUI O MARCO ZERO DA
REGULARIZACAO IMOBILIARIA NO
MUNICIPIO DE CUIABA E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.

O Prefeito Municipal de Cuiaba faz saber que a Camara Municipal aprovou e ele
sanciona a seguinte Lei:

CAPITULO 1
DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 1° Fica instituido o Marco Zero da Regularizagdo Imobiliaria, destinado a
regularizacdo de edificagdes irregulares concluidas até 17 de setembro de 2025, desde
que atendidos os requisitos minimos de higiene, seguranca, uso, salubridade,
acessibilidade, habitabilidade e respeito ao direito de vizinhanca, observadas as normas
ambientais aplicaveis e demais disposicdes desta Lei.

§1° Consideram-se irregulares, para efeitos desta Lei:

I — obras concluidas sem projeto aprovado até o Marco Zero (17 de setembro de

2025);

IT — obras concluidas com projeto aprovado, mas sem habite-se ou sem alvara de
obras; e

III — obras executadas em desconformidade com a legislacdo urbanistica
municipal.

§2° Considera-se concluida e habitavel a edificacdo que disponha de
infraestrutura minima relativa a vedagao, cobertura, abastecimento de agua, saneamento
e energia elétrica, com comprovacao de atendimento aos requisitos minimos e
inegociavels de seguranca estrutural e estabilidade, comprovada por laudo técnico
emitido pelo responsavel técnico, em estrita observancia as Normas Brasileiras
Regulamentadoras aplicaveis.

§ 3° Havendo divergéncia de informacgdes e dados técnicos entre os documentos
apresentados e os dados do Sistema do Municipio em relacdo a area edificada, a unidade
de fiscalizacdo competente realizara a vistoria in loco, a fim de aferir a real situacdo da
construcdo e orientar o responsavel técnico a tomar as providéncias técnico-
administrativas necessarias a regularizacdo da edificacdo quanto aos critérios de
seguranca, habitabilidade e utilizacao.

CAPITULO II
DAS HIPOTESES DE REGULARIZACAO
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Art. 2° Na analise de regularizacdo das edificacdes previstas nesta Lei, deve ser
considerada a atividade a que se destinam, sempre observando o marco temporal
definido no Marco Zero.

Art. 3° Sdo consideradas passiveis de regulariza¢do dentro do Marco Zero da
Regularizacgao as edifica¢des que abriguem:

I — atividade de médio ou baixo impacto compativel com a zona em que se
incide;

II — atividade de médio ou baixo impacto incompativel com a zona;

III — atividade de alto impacto nao segregavel incompativel com a zona,
destinada a servigos de educacao, cultura, satude e templos religiosos; e

IV — atividade de alto impacto segregavel, desde que situadas na ZAI (zona de
alto impacto) ou no Distrito Industrial.

§1° As 1wrregularidades de que tratam os incisos I, II e III deste artigo sdo as
relativas:

a) ao coeficiente de permeabilidade;

b) ao coeficiente de ocupagao;

¢) ao coeficiente de aproveitamento;

d) aos recuos de acordo com a via;

e) as normas especificas relacionadas a via e/ou zona; e

f) a outros danos urbanisticos definidos por lei.

§2° Nos casos previstos neste artigo e que apresentarem troca de atividade
entre 17 de setembro de 2025 e a data do protocolo do pedido de regularizacdo, a
analise deve ocorrer levando-se em conta a atividade exercida pelo imoével em
2025, comprovada mediante documentacdo apropriada e, em seguida a
regularizacdo imobilidria, o interessado deve realizar a devida regularizacdo da
atual troca de atividade, observando a legislagdo vigente.

§3° Sera obrigatorio a apresentacdo do Alvara de Combate a Incéndio (Alvara de
Seguranca Contra Incéndio e Panico - ASCIP), para edificacdes comerciais e
multifamiliares acima de 750m? (setecentos e cinquenta metros quadrados) e 9m (nove
metros) de altura.

Art. 4° As irregularidades referidas no art. 3° devem ainda estar enquadradas em
uma das seguintes hipoteses, desde que consolidadas até o Marco Zero:

I — obras concluidas que disponham de projetos arquitetonico com
Responsabilidade Técnica e projetados de acordo com a legislacdo municipal
vigente a €poca da constru¢do, embora ndo devidamente licenciadas;

II — obras concluidas que disponham ou nao de Responsabilidade Técnica e
projetadas em desacordo com a legislacio municipal e que ndo interfiram em
qualquer area publica ou privada;

III — obras concluidas e aprovadas de acordo com a legislagdo municipal
vigente a época da construcdo e executadas em desacordo com o projeto aprovado.

§1° Mediante Termo de Responsabilidade Técnica, fica o profissional
responsavel pela regularizacdo da edificagdo com o compromisso de contemplar
solucdo ambientalmente adequada quanto a destina¢do dos efluentes.
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§2° Ainda, deve o Responsavel Técnico apresentar Termo de
Responsabilidade que garanta a seguranca contra incéndio, cabendo-lhe adequar a
obra para a emissdo do alvara do Corpo de Bombeiros, estando ciente de que esse
documento pode ser solicitado a qualquer momento pelos Orgios competentes.

§3° O proprietario fica obrigado a apresentar o alvara do corpo de bombeiro da
obra regularizada no prazo de 06 (seis) meses a partir da data da aprovacdo da
regularizacdo imobilidria emitida pelo Municipio, prorrogavel por igual periodo,
mediante justificativa.

CAPITULO III
DAS VEDACOES

Art. 5° Nao sdo passiveis da regulariza¢do urbanistica objeto desta Lei, as
edificacdes de particulares situadas em:

I — areas publicas;

IT — area de faixas ndo edificaveis, ressalvados os casos de regularizacao
urbanistica de nucleos urbanos informais aprovadas pela REURB; e

III — areas em que a Lel ndo permita a regularizacao fundidria e a
urbaniza¢ao do solo.

CAPITULO IV
DO PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO

Art. 6° Os pedidos de regularizagdo devem ser protocolados na Secretaria
Municipal de Meio Ambiente, Desenvolvimento e Planejamento Urbano, pelo
responsavel Técnico até o dia 29 de dezembro de 2028, devendo o interessado,
durante a tramitagdo dos respectivos processos administrativos, promover o
recolhimento de eventuais multas e tributos relacionados ao imovel ndo pagos no
seu vencimento.

Art. 7° O pedido de regularizac@o a ser protocolado na Secretaria Municipal de
Meio Ambiente, Desenvolvimento e Planejamento Urbano pelo responsavel técnico
devidamente identificado deve ser instruido com os seguintes documentos:

I — requerimento, realizado em formulario especifico, preenchido e sem lacunas
e sem rasuras, com declaracdo do interessado responsabilizando-se, sob as penas da lei,
pela veracidade das informacdes e pelo atendimento aos requisitos previstos nesta Lei,
com endereco completo do interessado e do imovel;

IT — certidiao negativa de débitos municipais, relativo ao imével;

III — cépia de documentos que comprovem a propriedade do imovel, tais como
matricula ou certidao de inteiro teor;

— laudo técnico com declaragdo firmada pelo interessado no sentido de que a
obra estava concluida e em condi¢cdes de habitabilidade até a publicagdo da presente lei,
sob pena de infringir o disposto no art. 299 do Codigo Penal;

V — documentos que comprovem que, no ano de 2025, a edificacdo estava
concluida e habitavel, tais como 1imagem de satélite, comprovante de IPTU e outros;
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VI — planta de arquitetura com a situa¢do implantada, em conformidade com os
documentos exigidos para solicitacdo de alvara de constru¢cdo e Responsabilidade
Técnica;

VII — declarag¢do de anuéncia do condominio quanto ao pedido de regularizagao,
quando for o caso, firmada por seu sindico e acompanhada de copia da ata da
assembleia que o elegeu e demais documentos pertinentes, observado o disposto na
convenc¢do condominial devidamente registrada;

VIII - declarac¢do de que a edificacdo a ser regularizada ndo € objeto de acao
judicial;

IX — outros documentos pertinentes que o Poder Publico Municipal julgar
necessarios no decorrer do processo;

X — declaracdo expedida pelas concessionarias de agua, esgoto e gas atestando
que a edificacdo nao se encontra sobre faixas “non aedificandi” ou de serviddo das
tubulacdes de rede de aguas pluviais, galerias, canalizacdo de agua e esgoto, e tubulacao
de gas;

XI — para efeitos desta Lei, so sera processada a regularizacao urbanistica em
nome do comprador/possuidor quando a mesma vier acompanhada da anuéncia do
vendedor/proprietario;

XII — projeto aprovado pelo IPHAN, quando imovel estiver localizado em area
de interesse historico;

XIII — declaracao do proprietario de renuncia em carater irretratavel e
irrevogavel a eventual indenizacdao por demolicdo da parte da edificacdo sobreposta ao
Padrao Geométrico Minimo — PGM, em razdo de futura ampliacdo de via publica,
quando for o caso;

§1° O requerimento a que se refere o inciso I deste artigo pode ser obtido:

I — na Secretaria de Meio Ambiente, Desenvolvimento e Planejamento Urbano;

I — por meio eletronico, no site da Prefeitura Municipal de Cuiaba, qual seja:
www.cuiaba.mt.gov.br.

§2° O Municipio de Cuiaba, por meio do oOrgdo competente, pode realizar
vistoria para verificar as informacoes prestadas pelo interessado.

§3° Nas hipoteses de grandes regularizagdes, assim definidas em ato normativo
da Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Desenvolvimento e Planejamento Urbano, a
emissdo do Atestado de Regularizacao da Edificacdo fica condicionada a prévia
manifestacdo técnica da Secretaria Municipal de Planejamento e Desenvolvimento
Urbano — SPDU, quanto a compatibilidade urbanistica da edificacio com o Plano
Diretor e com a legislacdo de uso e ocupac¢do do solo vigente.

Art. 8° Na regularizacdo de imovel parcial ou totalmente edificado sobre area
referente ao Padrdo Geométrico Minimo (PGM), constara no Atestado de Regularizacao
da Edificacdo, obrigatoriamente, a expressa declaracao do proprietario de renuncia em
carater irrevogavel e irretratavel a futura indenizacao por benfeitoria existente sobre o
PGM (edificacdo ou parte desta), decorrente da ampliagdo de via publica no local,
conforme dispde a Lei Complementar n.° 232/2011.
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Art. 9° Na hipdtese de a edificacao for objeto de acdo judicial tendo por litigante
este Municipio, sua regularizacdo sera feita mediante acordo nos autos, que observara os
critérios e requisitos desta Lei do Marco Zero.

CAPITULO V
DA OUTORGA ONEROSA

Art. 10 Caso a desconformidade com a legislacao de uso e ocupacao do solo se
refira a autorizagdo para construir acima do coeficiente basico, o beneficiario arcara
com o valor referente a outorga onerosa de Potencial Construtivo Excedente em relacao
a edificacdo que construmu, a ser calculada de acordo com o disposto no art. 196 e
seguintes, da Lei Complementar n°® 389, de 03 de novembro de 2015.

§1° A outorga onerosa sera formalizada com a celebracdo de Termo de
Compromisso (TC).

§2° O TC sera parte integrante do processo administrativo de regularizacao de
edificacdo mediante outorga onerosa de Potencial Construtivo Excedente.

§3° O valor da outorga onerosa podera ser parcelado em até 24 (vinte e quatro)
vezes, e apenas apos a sua quitacdo o Atestado de Regularizacdo da Edificacdo sera
expedido.

§4° A execucao integral do Termo de Compromisso € condi¢cdo indispensavel a
expedicdo do Atestado de Regularizacao da Edificagao.

Art. 11 O valor a ser pago pela regularizacdo das edificacdes sera arrecadado e
depositado em conta bancaria especifica do Fundo Municipal de Desenvolvimento
Urbano Sustentavel, criado pela Lei n.° 2.646, de 28 de dezembro de 1988 e
reestruturado pela Lei Complementar n.° 29, de 26 de junho de 1997.

CAPITULO VI
DO ATESTADO DE REGULARIZACAO

Art. 12 O pedido de regularizag¢do de edificagdo, se deferido, sera formalizado
através de atestado de regularizacdo que sera expedido pela Secretaria Municipal de
Meio Ambiente, Desenvolvimento e Planejamento Urbano.

§1° O Atestado de Regularizacao da Edificacdo (ARE) so sera emitido apds a
manifestacdo técnica da Secretaria Municipal de Economia acerca da regularidade da
constituicdo e exigibilidade do(s) tributo(s) municipais (ISSQN - Imposto Sobre
Servicos de Qualquer Natureza ou do IBS - imposto sobre bens e servicos) devidos a
fazenda publica no processo de regularizacdo, bem como de eventual utilizacdo da Lei
Complementar n® 274 de 05 de dezembro de 2011 no caso concreto, facultando-se ao
interessado a juntada de documento comprobatorio do seu recolhimento.

§2° O processo de Regularizacdo da Edificacdo se encerra com a emissao do
ARE, cabendo ao interessado as providéncias junto ao Respectivo Cartorio de Registro
de Imoveis para a averbacdo do Atestado de Regulariza¢do da Edifica¢ao na matricula
do imoével onde esta situada a edificacdo regularizada.
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§3° Quando da regularizacao de edificagcdes de dominio do Poder Publico ndo se
aplicara o disposto no §1° deste artigo em razdo da imunidade tributaria reciproca entre
os entes federativos.

§4° O interessado tem o prazo de 180 (cento e oitenta) dias contados da
notificacdo ou manifesta¢do técnica nos autos para cumprimento das exigéncias/ado¢ao
das providéncias necessarios a conclusao da analise de seu processo, apos esse periodo
0 processo administrativo sera arquivado definitivamente por desisténcia tacita do
requerente.

§5° Os emolumentos e taxa de expediente ndo serdo devolvidos em nenhuma
hipotese.

Art. 13 O interessado deve ser notificado do indeferimento do pedido de
regularizacdo por sistema digital.

Paragrafo unico. Da decisdo de indeferimento do pedido de regularizagdo de
edificacdo cabe recurso ao Secretario Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento
Urbano Sustentavel, no prazo de trinta dias, apds a ciéncia do interessado quanto ao
indeferimento.

Art. 14 Indeferida a regularizacao por incidéncia das hipoteses previstas no Art.
5° desta Lei, os processos serao encaminhados a Procuradoria Geral do Municipio para
adocao das providéncias cabiveis.

Art. 15 Sem prévia autorizacao do 6rgdo municipal competente, ndo havera
alteracdo da area edificada durante o processo de aprovacdo da regularizacdo, salvo
comprovacgao de risco eminente de ruina ou de risco ao patrimonio.

Paragrafo unico. Se houver alteracao da area edificada sem permissdao do orgao
municipal competente, o pedido de regularizagdo sera indeferido.

Art. 16 A regularizacao da edificacao:

I — n3o exime o responsavel do atendimento as normas legais relativas aos niveis
de ruido permitidos, a legislacdo ambiental em geral e, especialmente, ao licenciamento
ambiental, quando necessario;

II — ndo exime o responsavel de obediéncia aos horarios de funcionamento,
conforme a legislagdo vigente;

Il — em caso de imovel com tombamento, devera atender a legislacao
especifica;

IV — ndo exime os proprietarios ou os respectivos responsaveis das obrigacoes e
responsabilidades decorrentes da aplicacdo da legislacdo de parcelamento do solo.

Paragrafo unico. O empreendedor, depois de receber o atestado de
regularizacdo da edificacdo, deve requerer nos oOrgdos competentes as licencas
necessarias ao seu regular funcionamento, tal como o alvara de funcionamento.

Art. 17 O Municipio pode, a qualquer tempo, mesmo depois de aprovada a
regularizacdo, verificar a veracidade das informacoes prestadas pelo interessado, assim
como as condicdes de habitabilidade, higiene, salubridade, permeabilidade,
acessibilidade e seguranca da edificacao.

Paragrafo unico. Constatada, a qualquer tempo, divergéncia substancial ou
fraude nas informacdes prestadas, o interessado sera notificado para sana-las ou para
prestar esclarecimentos e exercer o contraditorio, no prazo improrrogavel de dez dias,
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sob pena de nulidade da regularizacdo de edificacdo e da aplicagdo de multa
correspondente a até dez vezes o valor recolhido pela regulariza¢do ao Fundo Municipal
de Desenvolvimento Urbano Sustentdvel, garantida a prévia manifestacdo do orgdo
técnico competente.

Art. 18 Quando a Regularizacgao tratar de inobservancia ao afastamento lateral
entre o limite do imovel e a edificagdo em analise, relativa exclusivamente a elementos
estruturais, o proprietario deve apresentar declaracao de anuéncia dos vizinhos lindeiros,
nos moldes do anexo I da presente Lei, desde que a edificacdo ndo possua aberturas para
o lote lateral em desconformidade com o Codigo Civil ou qualquer elemento
construtivo, inclusive beiral, avancando sobre o lote vizinho.

Paragrafo tnico. A declaracdo de anuéncia de que trata este artigo sera anexada
ao processo, manifestando os declarantes o seu reconhecimento, sem nenhuma ressalva,
da irregularidade apontada na edificacdo, isentando o Municipio de qualquer acdo
judicial futura quanto ao direito de ventilacdo e iluminacao da edificacdo existente ou da
futura edificagao.

Art. 19 Os profissionais responsaveis pelo projeto de regularizagdo que
prestarem informacdes indevidas perante o Municipio estardo sujeitos ao pagamento de
multa no valor de R$ 5.000,00 (cinco mil reais).

Paragrafo unico. O poder publico municipal deve encaminhar ao Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia (CREA), ao Conselho de Arquitetura e
Urbanismo (CAU) e ao Conselho Regional dos Técnicos de Industria, Agronomia e
Edificacdes (CRT) a relacao dos profissionais referidos no caput deste artigo, para fins
de abertura de processo administrativo.

CAPITULO VII
DISPOSICOES FINAIS

Art. 20 A Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Desenvolvimento e
Planejamento Urbano regulamentara através de portaria sobre o eventual procedimento
administrativo e os modelos de declaracdo a serem assinadas pelo responséavel técnico
e/ou proprietario.

Art. 21 Fica garantida a revisao de memorial de célculo aos processos de
regularizacdo imobiliaria em tramitacdo junto a Secretaria Municipal de Meio
Ambiente, Desenvolvimento e Planejamento Urbano, nao concluidos e/ou pendentes de
emissdo de documentos de arrecadacdo municipal — DAM, referente as medidas
compensatorias e mitigatorias.

Paragrafo tunico. O setor competente podera, mediante solicitagio do
interessado, proceder a atualizacdo dos memorias de calculo.

Art. 22 Fica revogada a Lei n°® 6.838, de 01 de julho de 2022.

Art. 23 O Poder Executivo regulamentara esta Lei, no que couber, por meio de
decreto, para disciplinar os procedimentos administrativos, os critérios técnicos, 0s
modelos de documentos e as demais disposi¢des necessarias a sua plena execucao.

Art. 24 Esta Lei enfra em vigor na data de sua publicacao.
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Palacio Alencastro, em Cuiaba-MT, de dezembro de 2025.

ABILIO BRUNINI
Prefeito de Cuiaba
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CONSELHO MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO ESTRATEGICO
CMDE

RELATORIO FINAL

OBJETO: Apteciagio de minuta de Lei sobre a instituicio do Marco Zero da
Regularizagio Imobiliaria e Lei sobre criacao dos Condominios Verdes.

No ambito das atribuicoes deste Conselho Municipal de Desenvolvimento
Estratégico CMDE, foram realizadas duas reunides de analise e discussido da minuta de lei
referente a instituicio do Marco Zero da Regularizacao Imobiliaria. As reuniGes ocorreram
nos dias 04 e 09 de dezembro de 2025, com patticipacio multidisciplinar dos conselheiros.
Seguem abaixo os presentes:

Reunido do dia 04 de dezembro de 2025

José Afonso Botura Portocarrero (SPDU)
Cleverson Leite Almeida (SEMOB — SEGP)
Washington Fernando de Miranda (CDL)
Doriane Azevedo (UFMT)

Nivaldo de Almeida Carvalho Junior (SMPlan)
Rodrigo Rudson Venancio (SMHabt)

Joao Antonio Silva Neto (SINDARQ MT)
Luis Fernando Medeiros (SMTur)

9. Aurelino Levy Campos (IBGLE)

10. Valdir Adio Macgnam Junior (CDL)

11. Heitor Ribeito Teixeira (SINDUSCON)

12. André Luis Schuring (CREA-MT)

13. Luis Cesar Simoes de Arruda (CRA-MT)

14. Marinete de Batros Neves (SMInfra)

15. Benedito Paulo Nunes Abreu (UCAM)

20 o oy Lo b o

Reuniio do dia 09 de dezembro de 2025

José Afonso Botura Portocarrero (SPDU)
Fduardo Garcia (SMHabt)

Geralda Rosa Pessoa (SMInfra)

Patricia Cavalcanti Albuquerque (PGM)
Nivaldo de Almeida Carvalho Junior (SMPlan)
Geissiane Thalita Aguiar (SMGov)

Gustavo Vandoni (SMTur)
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CONSELHO MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO ESTRATEGICO

Benedito Paulo Nunes Abreu (UCAM)
Walter Arruda (UCAM)

Aurelino Levy Campos (IBGLE)

Doriane Azevedo ( UFMT)

Kamila Monteiro (CAU — MT)

Luis Cesar Simoes de Arruda (CRA-MT)
Heitor Ribeiro Teixeira (SINDUSCON)
Washington Fernando de Miranda (CDL)

preconiza o regimento Interno, os trabalhos tiveram inicio de forma

célere e amplamente participativa. Procedeu-se a andlise dos autos, considerando sua

relevancia, aplicabilidade pratica, impactos esperados e aderéncia as normas de técnica

legislativa.

Durante as discussoes, foram apresentadas contribuicoes pelos conselheiros,

com sugestoes e

indicacoes de aperfeicoamento do texto legal. As proposicoes foram

deliberadas e votadas pelos conselheiros.

As presentes minutas, foram aprovadas pelos conselheiros, restando por fim,

telatar a este pleno, que o Conselho Municipal de Desenvolvimento Estratégico,

recomenda o encaminhamento das minutas de lei 2 CAmara Municipal de Cuiaba, para

apteciacio e tramitagao legislativa.

Salvo melhor juizo, ¢ o Relatorio.

Cuiaba, 10 de dezembro de 2025.

%_%%CARRERO

Presidente do Consethg Municipal de Desenvolvimento Hstratégico

CMDE
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PARECER N° 119/2025/SPDU

PROCESSO: SIGED N° 1691482025

INTERESSADO: | SECRETARIA MUNICIPAL DE MEIO AMBIENTE E
DESENVOLVIMENTO URBANO
ASSUNTO: Manifestagdo Técnica do Projeto de Lei Complementar que

institui 0 Marco Zero da Regularizagcdo Imobiliaria.

1. Relatorio

O presente Parecer Técnico, elaborado pela Secretaria Municipal de Planejamento
e Desenvolvimento Urbano (SPDU), tem por objeto manifestar-se sobre a proposta de lei
que estabelece o "Marco Zero da Regularizagfo Imobiliaria" no Municipio de Cuiaba. A | 1
proposta visa modernizar e dar maior eficacia ao processo de legalizagdo de edificagoes
irregulares consolidadas em Cuiaba.

Vale ressaltar que essa Lei ira substituir a Lei 6838/2022, a qual ja possibilita a
regularizagio de imdveis irregulares no municipio de Cuiabd, porém esse novo projeto de
Lei apresenta propostas que s@o consideradas menos burocraticas, a aprovagéo desta nova
legislagdo ¢ de extrema importdncia e representa um marco na gestdo urbanistica
municipal, conferindo seguranga juridica, ordenamento territorial e tornando-se mais
acessivel a populagdo de baixa renda, uma vez que os valores a serem pagos para
regularizar serdo menores que na legislagdo vigente e com a possibilidade parcelamento
dos encargos.

A institui¢do do "Marco Zero da Regularizagdo Imobiliaria" € crucial para o
desenvolvimento da cidade de Cuiab4, considerando que a regularizagdo de imoveis
confere aos proprietarios o pleno direito de propriedade sobre suas construgdes,
facilitando a obtenc¢do de financiamentos, a venda e a transferéncia de bens. O saneamento

do passivo de edificacdes irregulares representa a inclusiio de milhares de imdveis no

aca Alencastro, 158, Sobrelgja. Tentro. Luaba /M pdu.sm mt.gov.br
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IL Impactos Urbanisticos Positivos

A proposta de lei permite a atualizagdo macica do Cadastro Imobilidrio Municipal,
alinhando a realidade construida com os registros do Poder Publico. Essa corregéo €
essencial para uma gestdo tributaria eficiente, e para o planejamento de servigos publicos,
como coleta de lixo e expansdo de redes.

Sdo estabelecidos alguns dispositivos que garantem a seriedade do processo e a protegio
dos interesses publicos, como a definicdo de um Marco Temporal que estabelece a data
limite de 17 de setembro de 2025 para a conclusdo das obras passiveis de regularizagio,
definindo o escopo do programa de forma objetiva.

A proposta tem como foco também a seguranga e salubridade, a regulariza¢@o esta
condicionada ao atendimento de requisitos minimos e inegocidveis de seguranca
estrutural, higiene, salubridade e habitabilidade, comprovados por Laudo Técnico emitido
por Responsavel Técnico (RT), transferindo a responsabilidade técnica para o
profissional habilitado.

O tratamento adequado de efluentes ¢ fundamental para a saide publica e
ambiental urbana. A nova lei torna isso uma exigéncia técnica formalizada, onde exige
que um Responsavel Técnico deve se comprometer, via termo especifico, apresentar
documento emitido pela concessiondria de dgua e esgoto que comprove a efetiva
interligagdo do imével a rede publica, uma solugdo ambientalmente adequada para a
destinagdo dos efluentes (esgotamento sanitério). Essa exigéncia garante que, mesmo em
4reas ndo servidas por rede publica, a regulariza¢dio s6 ocorrerd mediante a previséo e
execucdo de sistemas individuais (fossa séptica/sumidouro) que atendam aos padrdes
téenicos, isso ird reduzir a poluigio de corregos, a contaminagio do lengol fredtico e
melhora as condi¢des de salubridade das edificagdes, impactando positivamente a
qualidade de vida em nivel de bairro.

A integridade das informag®es prestadas pclos profissionais ¢ vital para a
confianga no sistema de licenciamento, a lei impde multa de R$ 5.000,00 aos profissionais

que prestarem informagdes indevidas ou fraudulentas, além de prever a comunicagéo

Autenticar documento em https://legislativ autenticidade
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obrigatéria aos Conselhos de Classe (CREA/CAU). Ao aumentar o rigor e a
responsabilidade civil e técnica do Responsdvel Técnico, o Municipio qualifica a
informag@o que entra no sistema de planejamento. Isso diminui a incidéncia de fraudes
ou dados falsos que poderiam levar & regularizagdo de construgdes perigosas ou que
causam impacto negativo, aumentando a confiabilidade dos dados cadastrais do
Municipio.

Esses pontos demonstram que a lei é um instrumento de gestdo urbana que utiliza
a oportunidade da regularizagdo para impor maior controle sobre os usos, a qualidade
ambiental e a responsabilidade técnica.
A restricio em Areas Sensiveis também esta sendo considerada nessa nova redacéo, pois
mantém a vedaciio de regularizagdio em dreas de risco, areas publicas e faixas non

aedificandi, preservando o patrimdnio publico e a seguranga ambiental.
III. Conclusio

Considerando os beneficios a0 municipio e aos municipes desse projeto de Lei do
Marco Zero da Regularizagdo Imobilidria, considerando que ele € um instrumento de
politica urbana maduro e necessério, considerando que sua aprovagado trara beneficios
diretos e indiretos para o planejamento e desenvolvimento de Cuiabd, a0 mesmo tempo
em que fortalece a fiscalizagdo e a responsabilidade técnica no setor da construgdo civil,
por todas essas razdes urbanisticas e legais, este 6rgdo de planejamento manifesta-se

FAVORAVEL a aprovagéo do Projeto de Lei Complementar

Cuiab4, 10 de dezembro de 2025.

VISTAS, ACOLHO:

{
AWA N it

JOSE AEGNSO BOTDRA PORTOCARRERO

> %@ncastro 168, Sobreloja, Cemnt i ]
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Secretario Planejamento e Desenvolvimento Urbano — SPDU
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Processo: SIGED 169148/2025

Interessado: Municipio de Cuiaba - Secretaria municipal de meio
ambiente e desenvolvimento urbano

Assunto: Analise Juridica da Minuta de Lei que institui o Marco Zero da
Regularizagao Edilicia ("PL Marco Zero Regularizagao das Edificagoes”)
PARECER N° 104/2025/GAB/PAFAU/PGM

| - RELATORIO

Trata-se de parecer juridico elaborado em atengao a solicitacdo da
Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento Urbano (SMADES),
visando a analise da Minuta de Lei que tem por objeto a instituicao do Marco
Zero da Regularizagéo Edilicia, destinada a disciplinar a anistia e regularizagao
administrativa de edificag¢des irregulares no Municipio de Cuiaba.

A minuta visa oferecer um panorama normativo e procedimental
para a correcdo da situacao registral e urbanistica de obras concluidas até 17
de setembro de 2025 que se encontram em desacordo com as exigéncias da
legislagao urbanistica municipal vigente.

O objetivo fundamental da proposicao legislativa € mitigar o vasto
passivo de obras irregulares existentes no territorio municipal, permitindo que
0os imdveis, mesmo nao cumprindo integralmente parametros urbanisticos
(como recuos, taxas de ocupacgao ou coeficientes de aproveitamento), possam
ser regularizados, desde que atendam a critérios minimos e inegociaveis de
segurancga estrutural, higiene, salubridade, habitabilidade e respeito ao direito
de vizinhancga, observadas, especialmente, as normas ambientais aplicaveis.

A proposta define um corte temporal preciso para delimitar o
escopo da anistia, buscando evitar o incentivo a novas irregularidades.

A minuta de lei, dividida em sete capitulos, versa sobre as
disposigdes preliminares, as hipoteses de regularizagao (incluindo tratamento

diferenciado para atividades de impacto), as vedacgbes, o procedimento

1
fa\l
2 Av. Pres. Getdlio Vargas, 490 - Popular, Cuiabd —MT.
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administrativo, o regime da Outorga Onerosa do Direito de Construir, e as
disposicdes referentes ao Atestado de Regularizagado da Edificacdo (ARE) e
penalidades, culminando com o estabelecimento dos Anexos normativos
necessarios ao processamento dos pedidos.

O presente parecer tem a finalidade de verificar a aderéncia desta
proposta ao ordenamento juridico brasileiro, em especial a Constituicao
Federal, ao Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001) e ao Plano Diretor local,
apresentando, quando cabivel, as solugdes e alteragdes necessarias para o
aprimoramento técnico e legal do texto.

Nesta Procuradoria especializada, examinando a minuta
encaminhada, conforme consta dos autos do processo acima mencionado,
foram tecidas as consideragdes que se seguem.

Imperioso ressaltar que, na forma disposta no art. 3°, VI, da Lei
Complementar n.° 208, de 16 de julho de 2010, compete a este 6rgédo de
execucdo da Procuradoria Geral do Municipio prestar consultoria sob o
prisma eminentemente juridico, ndo adentrando na analise de conveniéncia
e oportunidade da pratica dos atos administrativos, nem em aspectos de
natureza técnico-administrativa.

Por oportuno, vejamos:
Art. 3° Compete a Procuradoria Geral, na pessoa do Procurador
do Municipio:

(...)

VI - exercer as fungbes de consultoria juridica do Poder
Executivo e das autarquias e fundagbes publicas do municipio;

(9.n.)

Especificamente, em complemento, vale trazer a baila algumas
das competéncias da Procuradoria de Assuntos Fundiarios, Ambientais e

Urbanisticos que a habilitam se manifestar neste caso em testilha:
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LC n° 208/2010:

Art. 24-A Compete a Procuradoria de Assuntos Fundiarios,
Ambientais e Urbanisticos:

| — manifestar-se nos processos de regularizagdo fundiaria do
Municipio de Cuiaba;

Il — emitir pareceres juridicos em todos o0s processos que
envolvam questées urbanistico-ambientais (ambientes natural,
artificial e cultural) e fundiarias;

Ill — estudar, orientar e opinar sobre processos administrativos
relacionados ao meio ambiente e a ordem urbanistica;

Nesse trilho, cabe esclarecer aqui que os pareceres emitidos
pela Procuradoria tém carater meramente opinativo, de maneira que as suas
motivagdes ndo vinculam a Administracao, o Judiciario ou os particulares, pois
0 que subsiste como ato administrativo ndo € o parecer em si, mas o ato de sua
aprovagao. Sao, por sua natureza, juizos de conhecimento ou de opiniao,
nao constituindo uma manifestagao de vontade propriamente dita.

Via de regra, diz-se que o parecer juridico ndo vincula o
administrador publico, pois se trata de mera opinidao que pode ou nao ser
adotada. Neste ponto, alids, ja se manifestou ha muito tempo o Supremo
Tribunal Federal: “.... o parecer nao é ato administrativo, sendo quando
muito, ata de administracdo consultiva, que visa a informar, elucidar, sugerir
providencias administrativas a serem estabelecidas nos atos de administragao
ativa.” (MS 24.073/DF — Rel. Min. Carlos Velloso, DJ 31/10/2003).

O egrégio Superior Tribunal de Justica decidiu nos autos do
Recurso Especial n° 1.454.640-ES, rel. Ministro BENEDITO GONCALVES,
Primeira Turma, julgado em 15 de outubro de 2.015, e publicado no DJe de
05/11/2015, sobre a inviolabilidade do parecer de advogado publico, com a

seguinte ementa:

‘DIREITO PROCESSUAL CIVIL E ADMINISTRATIVO. RECURSO
ESPECIAL. ACAO CIVIL PUBLICA. IMPROBIDADE
ADMINISTRATIVA. DECISAO QUE REJEITA A PETICAO INICIAL.
AGRAVO DE  INSTRUMENTO. RECURSO CABIVEL.
JURISPRUDENCIA PACIFICADA NESTA CORTE. PARECER
EQUIVOCADO. AUSENCIA DE INDICIOS DE ERRO GROSSEIRO
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OU MA-FE. INVIOLABILIDADE DOS ATOS E MANIFESTACOES.
EXERCICIO DA PROFISSAO. REJEICAO DA PETICAO INICIAL
QUE SE IMPOE. RECURSO ESPECIAL PROVIDO EM PARTE.

1. Consoante a jurisprudéncia pacificada desta Corte, impende
ressaltar ser cabivel interposi¢céo de agravo de instrumento contra a
decisdo que recebe parcialmente a acdo de Iimprobidade
administrativa, determinando a exclusdo de litisconsortes, em razdo
do processo prosseguir em relagdo aos demais réus.

2. A existéncia de indicios de irregularidades no procedimento
licitatério ndo pode, por si so, justificar o recebimento da petigéo inicial
contra o parecerista, mesmo nos casos em que houve a emissao de
parecer opinativo equivocado.

3. Ao adotar tese plausivel, mesmo minoritaria, desde que de
forma fundamentada, o parecerista esta albergado pela
inviolabilidade de seus atos, o que garante o legitimo exercicio
da fungao, nos termos do art. 2°, § 3° da Lei n° 8.906/94.

4. Embora o Tribunal de origem tenha consignado o provavel
equivoco do parecer técnico, ndo demonstrou indicios minimos de
que este teria sido redigido com erro grosseiro ou ma-fé, razdo pela
qual o prosseguimento da ag¢do civil por improbidade contra a
Procuradoria Municipal configura-se temeraria. Precedentes do STF:
MS 24631, Relator Min. Joaquim Barbosa, Tribunal Pleno, julgado em
09/08/2007, pub. 01-02-2008; MS 24074, Relator Min. Carlos Velloso,
Tribunal Pleno, julgado em 06/11/2002, DJ 31-10-2003. Precedentes
desta Corte: REsp 1183504/DF, Rel. Ministro Humberto Martins,
Segunda Turma, DJe de 17/06/2010.

5. Recurso especial provido em parte para reformar o acérdao
recorrido e restabelecer a sentenca a fim de rejeitar liminarmente o
pedido inicial em relagéo a Recorrente.”

Ademais, registre-se que as opinides contidas nos pareceres
podem variar de acordo com o0 seu emissor, sendo aplicado tdo somente para
0 caso concreto objeto da analise.

Oportuno consignar que mesmo diante da conclusao trazida pelo
parecer, a autoridade a quem cabe decidir o caso pode ou ndo adotar o que

dispbe o parecer, cabendo a ela decidir sobre o caso da maneira que entender

cabivel.

Feita esta digressao, passemos ao caso.
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Il - FUNDAMENTACAO:

21. A Competéncia Legislativa Municipal e o Direito
Urbanistico

A iniciativa de instituir um programa de regularizagao edilicia
encontra fundamento direto na competéncia constitucional atribuida ao
Municipio para legislar sobre assuntos de interesse local e para promover o
adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupacao do solo urbano, conforme estabelecido no artigo
30, incisos | e VIII, da Constituicao Federal.

A Lei Federal n° 10.257/2001, o Estatuto da Cidade, que
regulamenta os artigos 182 e 183 da Constitui¢cao, fornece os instrumentos de
politica urbana essenciais, entre os quais se insere a possibilidade de planos
de regularizagao, desde que alinhados com o Plano Diretor.

O Plano Diretor de Cuiaba, enquanto lei municipal basica de
politica urbana, estabelece as diretrizes para o desenvolvimento e controle da
cidade, fixando padrées minimos de edificagao.

A regularizagado administrativa de edificagdes que se desviaram
desses padrbes constitui um exercicio do poder de policia do Municipio, que,
ao invés de atuar apenas coercitivamente (demolicdo ou multa), opta pela
anistia administrativa mediante a compensacao urbanistica, reconhecendo a
realidade fatica consolidada.

Este processo deve, contudo, respeitar o principio da supremacia
do interesse publico, garantindo que a flexibilizagdo das normas urbanisticas
nao comprometa a seguranga, a saude publica e o proprio desenvolvimento

ordenado da cidade.

2.2. O Principio da Razoabilidade e a Funcao Social da
Propriedade

A instituicdo de um Marco Zero para a regularizacao edilicia, como
proposto no Artigo 1°, é medida que visa conferir seguranca juridica a
intervencao legislativa.
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A fixagdo de um corte temporal (17 de setembro de 2025) atende
aos ditames da razoabilidade e da moralidade administrativa, diferenciando a
anistia retroativa de uma licenga para futuras irregularidades.

As anistias edilicias sao, por natureza, leis de carater excepcional
e temporario, que buscam pacificar situagcdes consolidadas que, embora
irregulares, s&o socialmente aceitas e n&o representam risco iminente.

A exigéncia de requisitos minimos de higiene, seguranca,
salubridade, acessibilidade, habitabilidade e respeito ao direito de vizinhanca
(Art. 1°, caput) é o nucleo central que garante a conformidade constitucional da
lei. A regularizagéo nao pode ser sinbnimo de precariedade ou risco.

O Poder Publico, ao conceder a regularizagdo, assume que 0
imovel cumpre a funcédo social da propriedade no aspecto da seguranca e
habitabilidade, um pressuposto que deve ser tecnicamente comprovado pelo

laudo do responsavel técnico, conforme o Artigo 1°, §2°.

ll. ANALISE DETALHADA E CONFORMIDADE DA MINUTA DE
LEI

3.1. Do Escopo, Marco Temporal e Definigao de Irregularidade
(Art. 1°)

O Artigo 1° estabelece o Marco Zero como 17 de setembro de
2025, definindo que somente obras concluidas até essa data séo elegiveis para
a regularizagao.

A definicdo de irregularidade contida nos incisos I, Il e Ill do §1°
(obras sem projeto aprovado, obras com projeto aprovado, mas sem habite-se,
ou executadas em desconformidade com a legislagdo) abrange de forma
satisfatéria as principais tipologias de desconformidade encontradas no
Municipio.

O Artigo 1°, §2° define o que se considera obra concluida e
habitavel, exigindo, minimamente, vedagéao, cobertura, abastecimento de agua,
saneamento e energia elétrica, comprovados por laudo técnico.
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Esta definicdo € adequada, porém, sugere-se que o laudo técnico
mencionado faga referéncia direta a obrigatoriedade do respeito as normas
técnicas da ABNT aplicaveis, garantindo um padrdao objetivo de avaliagéo
desses critérios de habitabilidade, mitigando a subjetividade da analise apenas

baseada nos elementos basicos enumerados.

3.2. Das Hipoteses de Regularizacado e Flexibilizacao
Urbanistica (Art. 2° e 3°)

O Capitulo Il detalha as hipoteses de regularizagao, introduzindo
uma complexa, mas necessaria, diferenciagao baseada no impacto da atividade
e na zona de incidéncia.

A Lei de Uso e Ocupagcao do Solo municipal é pautada na
compatibilizagao das atividades com as caracteristicas de cada zona da cidade.

A minuta é clara ao elencar as irregularidades anistiaveis no §1°
do Artigo 3°, que sao as relativas a taxa de permeabilidade, taxa de ocupacgéo,
indice de aproveitamento, recuos e normas especificas relacionadas a via e/ou
zona.

Essas sdo as violagbdes passiveis de compensacao através da
Outorga Onerosa (quando excedido o coeficiente basico).

O ponto que exige maior rigor na analise é o Artigo 3°, inciso lll,
que permite a regularizagao de atividade de alto impacto ndo segregavel
incompativel com a zona, desde que destinada a servigos de educacgao, cultura,
saude e templos religiosos.

Embora estas atividades frequentemente cumpram uma funcéo
social relevante, a regularizacao de alto impacto em zonas incompativeis com
o Plano Diretor deve ser vista com cautela extrema.

A anistia, nesse contexto, deve ser interpretada de forma restritiva,
limitando o potencial de agravamento dos problemas urbanos (trafego, ruido,

etc.) que as zonas originalmente ndo segregaveis buscam evitar.
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Recomenda-se que o Poder Executivo, através do decreto
regulamentador, estabeleca critérios ainda mais rigorosos para a comprovagao
da imprescindibilidade e do interesse publico nessas especificas
regularizagdes, além da compensacao financeira devida.

Ademais, o Artigo 3°, §3°, sobre a obrigatoriedade do Alvara de
Combate a Incéndio (ASCIP), é pertinente e necessario para a protegao da vida
e do patrimdnio.

Todavia, a metragem de corte de 750 m? e 9 metros de altura deve
estar em estrita conformidade com o Cdédigo de Seguranca Contra Incéndio e
Panico em vigor no Estado de Mato Grosso e nas disposi¢cdes regulamentares
especificas, ndo podendo a lei municipal diminuir ou flexibilizar os requisitos

inerentes a segurancga publica estabelecidos em legislagao superior.

3.3. Aspectos de Seguranca, Efluentes e Responsabilidade
Técnica (Art. 4° e Anexo IV)

O Artigo 4° e seus paragrafos tratam da responsabilidade técnica,
exigindo do profissional um Termo de Responsabilidade que contemple a
solucdo ambientalmente adequada para a destinacdo dos efluentes, e que
garanta a seguranga contra incéndio e a adequagao da obra para a emissao do
alvara do Corpo de Bombeiros.

A previsao de que o proprietario se obriga a apresentar o alvara do
Corpo de Bombeiros no prazo de 6 (seis) meses a partir da aprovagéo da
regularizacéo edilicia (Art. 4°, §3°) € uma solugdo administrativa que reconhece
a demora na obtencdo do documento, mas garante a adequacao.

Contudo, € fundamental que o Termo de Responsabilidade
Técnica (Art. 4°, §2°) garanta que as condi¢des estruturais e de setorizagao,
quando aplicaveis, estejam de acordo com as normas de seguranga desde a
data da aprovacao do Marco Zero.

A expedicdo do Atestado de Regularizacdo da Edificagdo (ARE)
nao pode, em hipdtese alguma, ser vista como uma chancelamento prévio de
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segurancga contra incéndio, mas sim como a certificacdo da conformidade
urbanistica, sendo a seguranga contra incéndio uma responsabilidade continua
e autbnoma do proprietario e do Responsavel Técnico.

Quanto a destinacao dos efluentes (Art. 4°, §1°, e Anexo 1IV), a
minuta apresenta opcoes claras: fossa séptica e sumidouro, ou rede publica.

A destinagdo deve seguir rigorosamente a Politica Nacional de
Saneamento Basico (Lei n® 11.445/2007) e a regulamentacgao local.

O Anexo IV condiciona o uso de fossa e sumidouro a inexisténcia
de alternativa técnica, o que é correto e necessario sob a ética da saude publica
e ambiental, uma vez que a solugao individualizada deve ser subsidiaria a

solucao coletiva.
3.4. Das Vedacgoes Legais e o Dominio Publico (Art. 5°)

O dispositivo que trata das vedacgdes (Art. 5°) é essencialmente em
consonancia com o ordenamento juridico, ao proibir a regularizacédo de
edificagdes situadas em areas publicas (inciso 1), faixas nao edificaveis (inciso
Il) e em areas onde a lei ndo permite a regularizagcéo fundiaria ou urbanizagao
do solo (inciso lll).

E imperioso que as areas publicas e as faixas non aedificandi
sejam mantidas como vedagbes absolutas, salvo excegdes previstas na Lei
Federal n° 13.465/2017 (REURB), conforme ressalvado.

A vedacéo a anistia em areas de risco geoldgico, faixas de dominio
(exceto pela REURB), e Areas de Preservacdo Permanente (APP) sensiveis é
uma decorréncia direta do dever do Municipio de proteger o meio ambiente e
garantir a seguranca territorial.

A expressdo "faixas nao edificaveis" deve ser interpretada
amplamente, incluindo faixas de dominio de rodovias, ferrovias, dutos e,
principalmente, as Areas de Preservacdo Permanente ndo passiveis de

consolidacao pela REURB ou outra norma especifica.
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3.5. Do Procedimento Administrativo, PGM e Ac¢ao Judicial
(Art. 6° a 9°)

O prazo para a protocolizacao do pedido, estendido até dezembro
de 2028 (Art. 6°), confere um horizonte suficiente para a populagédo aderir ao
programa, mas o dispositivo deve ser classificado como regra de transigéo,
garantindo a excepcionalidade.

Exige-se o recolhimento de multas e tributos relacionados ao
imével ndo pagos no vencimento, o que é salutar para a regularidade fiscal do
proprietario junto ao Municipio.

O Artigo 7° elenca a documentagéo necessaria, incluindo o laudo
técnico (inciso V), provas de conclusdo em 2025 (inciso V) e renuncia a
indenizacdo em areas sobrepostas ao Padrdao Geométrico Minimo (PGM)
(inciso XIII).

A renuncia a indenizagao por benfeitoria sobre o PGM (Art. 8° e 7°,
XIll), parte do patrimdnio publico reservada para futura ampliagéo viaria, €
legalmente amparada pela Lei Complementar n°® 232/2011, constituindo
condicionante legitima do processo de regularizagdo administrativa.

Ao se beneficiar da anistia, o proprietario assume a restricéo
inerente ao planejamento urbano, preservando os ativos viarios do Municipio.

O Artigo 9°, ao dispor sobre a regularizagao de imével objeto de
acao judicial mediante acordo nos autos, demonstra uma abordagem
pragmatica e eficiente na gestao do contencioso social, possibilitando que o juiz
homologue a regularizagdo seguindo os critérios desta Lei do Marco Zero,

observando a autocomposicéao.
3.6. Outorga Onerosa do Direito de Construir (Art. 10 e 11)

A Minuta de Lei propde, corretamente, a Outorga Onerosa de
Potencial Construtivo Excedente (OODC) para as desconformidades relativas

a construgéo acima do coeficiente basico (Art. 10).
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Este é o instrumento central de compensacdo urbanistica,
conforme os Artigos 28 e seguintes do Estatuto da Cidade.

A remissdo a Lei Complementar n°® 389/2015 para o calculo da
outorga garante a aderéncia ao Plano Diretor local.

A exigéncia de que o Atestado de Regularizacdo da Edificagao
(ARE) somente seja expedido apds a quitagdo total do valor parcelado da
outorga (Art. 10, §3°) € uma medida de prudéncia fiscal.

Embora possa retardar a conclusdo registral de algumas
regularizacdes, ela assegura que o Municipio receba a devida compensacgao
pela flexibilizagdo dos padrdes urbanisticos, evitando inadimpléncia apds a
certificagao.

O Termo de Compromisso (TC), formalizando a obrigacéo de
pagamento, confere seguranga juridica a divida.

A vinculagdo da arrecadacdo ao Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano Sustentavel (Art. 11), criado pela Lei n.° 2.646/1988
e reestruturado pela LC n.° 29/1997, segue integralmente a determinacéao

constitucional e federal de uso dos recursos da OODC.

3.7. Do Atestado de Regularizagao e Exigéncias Fiscais (Art.
12)

O Artigo 12 trata da expedicdo e dos efeitos do Atestado de
Regularizagcéo da Edificacdo (ARE).

O paragrafo 1° condiciona a emissdo do ARE a manifestacéo
técnica da Secretaria Municipal de Economia acerca da regularidade da
constituicao e exigibilidade dos tributos municipais, notadamente o ISSQN/IBS,
devido sobre a obra.

Esta € uma etapa crucial para garantir a conformidade fiscal do
processo, sendo o Imposto Sobre Servigos (ou o futuro IBS) o tributo incidente

sobre a execucao da obra.
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A previsao de que o processo se encerra com a emissao do ARE,
cabendo ao interessado a averbacao no Cartério de Registro de Imoveis (Art.
12, §2°), esta em conformidade com o regime registral brasileiro.

A regularizagdo administrativa apenas habilita o imovel a ser
averbado, ndo substituindo a etapa civil/registral.

O prazo de 180 (cento e oitenta) dias para o cumprimento de
exigéncias apos notificagdo (Art. 12, §4°), sob pena de arquivamento por
desisténcia tacita, € um prazo razoavel e necessario a eficiéncia administrativa,

evitando o acumulo de processos parados.

3.8. Analise Critica e Harmonizagao de Dispositivos: Direito de

Vizinhanga e Recuos Laterais (Art. 18 e Anexo )

O Artigo 18 versa sobre a regularizagdo da inobservancia ao
afastamento lateral, exigindo a declaragado de anuéncia dos vizinhos lindeiros,
desde que ndo possua aberturas para o lote lateral ou qualquer elemento
construtivo, inclusive beiral avangcando sobre o lote vizinho.

Esta condigdo inicial (auséncia de aberturas) busca limitar a
regularizacdo consensual a questdes estruturais de recuo que nao interfiram
diretamente no direito a ventilagédo e iluminagao do vizinho, direitos garantidos
pelo Codigo Civil.

Entretanto, o Anexo | - Termo de Anuéncia — Vizinhos Lindeiros,
em sua subsecdo 4.1 — Declaracdo do vizinho lindeiro, apresenta uma
contradicao.

O texto da declaragdo no Anexo | prevé que o vizinho:
"CONCORDO que meu vizinho mantenha a(s) abertura(s) iluminantes e
ventilantes (janelas, vitrés ou elementos vazados) com afastamento inferior ao
exigido pelo codigo de obras...".

Existe uma manifesta incompatibilidade entre o caput do Artigo 18,
que veda a regularizagdo com anuéncia se houver aberturas, e o conteudo da
declaracdo do Anexo |, que versa exatamente sobre a anuéncia de aberturas.
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juridicamente, a regularizagao de aberturas (janelas) em divisa, ou com recuos
inferiores a metro e meio (conforme o Codigo Civil), mesmo mediante anuéncia,
coloca o Municipio na posi¢ao de convalidador de uma potencial violagao legal
que pode gerar litigios futuros entre particulares.

Solugéao Juridica Proposta (Alteragdo do Anexo | e Artigo 18):

Recomenda-se a harmonizagao dos textos, preferencialmente
mantendo a vedagao a anistia de aberturas (o que é mais seguro para o
interesse publico e para evitar a municipalizagao de litigios de vizinhancga).

Alternativa 1 (Recomendada): Manter o Artigo 18 como esta,
limitando a anuéncia apenas para recuos laterais (estrutura) que nao tenham
aberturas. Neste caso, o Anexo |, subsegdao 4.1, deve ser integralmente
reescrito, suprimindo qualquer mencao a "aberturas iluminantes e ventilantes
(janelas, vitr6s ou elementos vazados)", concentrando-se apenas na estrutura
edificada sobre o recuo.

A declaracao deve reforgar a renuncia irretratavel a qualquer acéo
judicial futura baseada no recuo da estrutura, isentando o Municipio de
responsabilidade.

Alternativa 2 (Menos recomendada): Se a politica publica entender
que a anistia de aberturas é essencial neste Marco Zero, o Artigo 18 deve ser
alterado para permitir a regularizacédo de edificagbes com recuo irregular e
aberturas, mediante anuéncia expressa, exigindo que o termo contemple a
renuncia a direitos futuros como ventilagéo e iluminagao, conforme o Cédigo
Civil. Contudo, esta alternativa exige um exame profundo da conveniéncia e da
potencial litigiosidade que pode advir.

Pela segurancga juridica, sugere-se a adog¢ao da Alternativa 1,

exigindo-se a readequacgao do Anexo | ao Artigo 18.

3.9. Penalidades e Responsabilidade Profissional (Art. 17 e 19)

Os mecanismos de fiscalizag&o posterior (Art. 17), que permitem

ao Municipio verificar a veracidade das informacdes a qualquer tempo, e a
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previsdo de nulidade da regularizagdo em caso de divergéncia, aliada a
aplicagcao de multa, sdo medidas de protecao contra a fraude.

O valor da multa (dez vezes o valor pago pela regularizacéo) e a
obrigatoriedade de notificagdo e contraditério (prazo de dez dias para sanar ou
prestar esclarecimentos) conferem a legalidade necessaria ao controle do ato
administrativo.

Da mesma forma, a penalizagdo dos profissionais responsaveis
por informagdes indevidas (Art. 19), com multa de R$ 5.000,00 e
encaminhamento aos respectivos conselhos (CREA/CAU/CRT), ¢é
juridicamente viavel e essencial para coibir a ma-fé e garantir a integridade

técnica do programa, preservando a fé publica nos documentos apresentados.
IV. PROPOSTAS DE SOLUCOES E ALTERACOES

Com base na analise juridica e técnica da Minuta de Lei, e
buscando aprimorar a segurancga juridica, a clareza e a eficacia da norma,

apresentam-se as seguintes sugestdes de alteragdo no texto:

4.1. Adensamento da Definicao de Habitabilidade e Segurancga
(Art. 1°, §2°)

Sugere-se a inclusdo de uma referéncia mais robusta as normas
técnicas e de seguranca:
Proposta de Alteracédo no Art. 1°, §2°:

"§2° Considera-se concluida e habitavel a edificacdo que disponha
de infraestrutura minima relativa a vedacdo, cobertura,
abastecimento de agua, saneamento e energia elétrica, com
comprovagao de atendimento aos requisitos minimos e
inegociaveis de segurancga estrutural e estabilidade, comprovada
por laudo técnico emitido pelo responsavel técnico, em estrita
observancia as Normas Brasileiras Regulamentadoras aplicaveis."

Justificativa:
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Garante que a anistia s6 se aplica a estruturas que nao oferecem
risco de colapso, fator de interesse publico primordial, e vincula o laudo técnico

a padrdes objetivos (ABNT).
4.2. Corregao de Linguagem e Classificacao Legal (Art. 23)

O Artigo 23 classifica a Lei como "Lei Complementar". A matéria
de uso e ocupacao do solo e planejamento urbano €, no Municipio de Cuiaba,
tratada por Leis Complementares. Caso esta lei vise apenas a anistia pontual e
temporaria de um Marco Zero, e nao altere o Plano Diretor ou o Cdédigo de
Obras (que sé&o leis complementares), ela poderia ser uma Lei Ordinaria.

Entretanto, o Artigo 10 remete a uma Lei Complementar (LC n°
389/2015) e o tema de outorga onerosa € de cunho urbanistico fundamental.
Assim, a classificagdo como Lei Complementar se justifica pela densidade e
complexidade da matéria e sua conexao direta com a LC que institui o Plano
Diretor.

Proposta de Alteragao no Art. 23 (Recomendagao de Manutencéo)
- Apenas para registrar a observagao:

Manter: "Art. 23 Esta Lei Complementar entra em vigor na data de
sua publicagao." (Se o Municipio opta por trata-la como Complementar, devido

a alteracédo indireta de parametros de uso do solo).

4.3. Harmonizagdao do Artigo 18 e Revisdo do Anexo |

(Vizinhos Lindeiros)

Conforme andlise detalhada no item 3.8, & crucial resolver a
contradigédo entre o Artigo 18 e o Anexo I:
Proposta de Alteragao no Art. 18 (para maior clareza):

"Art. 18 Quando a Regularizacdo tratar de inobservéancia ao
afastamento lateral entre o limite do imovel e a edificagdo em
analise, relativa exclusivamente a elementos estruturais, o
proprietario deve apresentar declaragcao de anuéncia dos vizinhos
lindeiros, nos moldes do anexo | da presente Lei, desde que a
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edificacdo nao possua aberturas para o lote lateral em
desconformidade com o Coddigo Civil ou qualquer elemento
construtivo, inclusive beiral, avancando sobre o lote vizinho."

Proposta de Alteracdo no Anexo | (Item 4.1 — Declaragdo do
vizinho lindeiro):

4.1-Declaracgao do vizinho lindeiro

CONCORDO que meu vizinho mantenha a edificagéo principal
com afastamento lateral estrutural inferior ao exigido pela
legislagdo urbanistica municipal, de acordo com a situagdo da
construcdo existente. Declaro que esta anuéncia ndo implica
renuncia a direitos referentes a ventilacdo e iluminagao em caso
de futuras aberturas em desconformidade com o Cddigo Civil.
Declaro também que este Termo de Anuéncia ndo gera direitos
para que se faga construgdes futuras, em desacordo com o Cédigo
de Obras e edificagbes e Lei de uso e ocupagdo do solo do
Municipio de Cuiaba.

Justificativa: A reescrita do Anexo | elimina a referéncia a janelas
e foca na estrutura, harmonizando-o com a premissa de que o Municipio nédo
deve anistiar aberturas irregulares no recuo lateral, sob pena de conflito com o
Caddigo Civil.

4.4. Aprimoramento da Fiscalizagao e Responsabilidade apés

Aprovacao (Art. 17, Paragrafo Unico)

A penalidade de multa por informacgdes falsas ou divergentes ¢ alta
(dez vezes o valor pago pela regularizagao). Para mitigar a possibilidade de
questionamento pela auséncia de proporcionalidade, e garantir que a nulidade
seja a ultima medida, sugere-se refinar o procedimento.

Proposta de Alteracéo no Art. 17, Paragrafo Unico:

"Paragrafo unico. Constatada, a qualquer tempo, divergéncia
substancial ou fraude nas informagbes prestadas, o interessado
sera notificado para sana-las ou para prestar esclarecimentos e
exercer o contraditorio, no prazo improrrogavel de dez dias, sob
pena de nulidade da regularizagdo de edificagdo e da aplicagéo de
multa correspondente a até dez vezes o valor recolhido pela

16
fa\l
2 Av. Pres. Getdlio Vargas, 490 - Popular, Cuiabd —MT.

Autenticar documento em https://legislativo.camaracuiaba.mt.gov.br/autenticidade

: com o identificador 3100360032003300380039003A00540052004100, Documento assinado digitalmente
03 de SQRIASMBQMIBA° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil.
ENTICIDADE DESTE DOCUMENTO EM https://cidadao.cuiaba.mt.gov.br/verificacao.aspx INFORMANDO O CODIGO: 85853142




00000.0.177784/2025 (VOLUME 1) - 00000.9.501108/2025

‘ :U IABA PROCURADORIA
GERAL DO MUNICIPIO

PREFEITUR

regularizagdo ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano
Sustentavel, garantida a prévia manifestagdo do 6rgdo técnico
competente."

Justificativa: A inclusdo da palavra substancial ou fraude e a
modulagédo para até dez vezes confere maior proporcionalidade e

discricionariedade técnica na aplicagcdo da penalidade.
V. CONCLUSAO E OPINIAO

A minuta de lei municipal que institui o Marco Zero da
Regularizagdo Edilicia apresenta-se, em sua esséncia, constitucional e
legalmente viavel, desde que sejam implementadas as alteragbes sugeridas
para garantir a plena conformidade técnica e a seguranca juridica em pontos
nevralgicos.

A lei representa um importante instrumento de politica urbana,
promovendo a pacificagdo social e a regularizacdo do passivo edilicio, em
sintonia com os objetivos do Estatuto da Cidade e com o principio da fungao
social da propriedade.

O marco temporal definido, a exigéncia de requisitos minimos de
habitabilidade, a compensacao urbanistica por meio da Outorga Onerosa com
vinculagdo ao Fundo Municipal, a exigéncia de regularizagdo fiscal e de
seguranga contra incéndio, e a manutengao das vedag¢des em areas publicas e
de risco, demonstram a cautela do legislador municipal em equilibrar o interesse
social na regularizagao com o interesse publico na ordem urbana.

Portanto, opina-se pela possibilidade de aprovagao da Minuta de
Lei, cumpridas as adequagOes sugeridas, especialmente aquela que visa
harmonizar o Artigo 18 com o Anexo |, eliminando a ambiguidade relativa a
anistia de aberturas em recuos laterais, e conferindo maior rigor técnico aos
laudos de habitabilidade.

Recomenda-se, ainda, que o procedimento administrativo a ser
estabelecido pela Portaria de que trata o Artigo 20 seja detalhado e publico, de

forma a garantir a transparéncia e a celeridade no processo de regularizagao.
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Recomenda-se a realizacdo de prévia audiéncia publica e
aprovacao pelo Conselho Municipal de Desenvolvimento estratégico — CMDE.
Com as corregdes sugeridas, a minuta podera seguir para apreciagao do Chefe
do Poder Executivo e posterior encaminhamento a Camara Municipal.

Quanto a minuta objeto dos autos, devera ser encaminhada para
a analise e manifestacdo da Procuradoria Especializada de Assuntos
Administrativos e Legislativos — PAAL para verificar quanto aos termos do que
foi proposto e que € objeto dos autos do presente processo administrativo.

E o que tinhamos a opinar, s.m.j.
A consideracdo superior.

Cuiaba/MT, 25 de novembro de 2.025.

(assinado digitalmente)
Patricia Cavalcanti Albuquerque
Procuradora Chefe PAFAU/PGM

OAB/MT 7.892
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