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PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N°___ /2025

Dispde sobre a criagdo, na area rural do Municipio de
Cuiaba, da Zona de Urbanizacéo Especifica Privada —
ZUEP, e da outras providéncias.

A CAMARA MUNICIPAL DE CUIABA aprova e o Prefeito Municipal sanciona a
seguinte Lei Complementar:

Art. 1° O paréagrafo primeiro do art. 1° da Lei Complementar n° 389, de 03 de
novembro de 2015, passa a vigorar com a seguinte alteracdo e acréscimo:

“8 1°Fora do perimetro urbano de Cuiaba é vedada a
instalacdo de atividades com caracteristicas estritamente
urbanas, inclusive usos residenciais multifamiliares,
excetuando-se a urbanizacdo do solo na modalidade de
chécaras de recreio e os Condominios Verdes instaladas nas
Zonas de Urbanizagdo Especifica Privada, bem como as
atividades turisticas, religiosas, de salde, de fins
filantrépicos, de pesquisas cientificas, educacional,
agricola/rural, ambiental, implantacdo de infraestrutura de
telecomunicacdes e comércio de apoio as rodovias”(NR)

Art. 2° O art. 6° da Lei Complementar n® 389, de 03 de novembro de 2015, passa
a vigorar com a seguinte alteracéo e acréscimo:

“Art. 6 ° Para receber os diferentes tipos de Uso do Solo
Urbano, a Macrozona Urbana do Municipio de Cuiaba fica
dividida em 04 (quatro) Zonas de Uso: (NR)

()

IV - Zona de Urbanizacéo Especifica Privada — ZUEP”.
(AC)”

Art. 3° O capitulo 1l da Lei Complementar n° 389, de 03 de novembro de 2015,
passa a vigorar acrescido da Secdo I11-A, a qual é composta pelos art. 15-A; 15-B; 15-C;
15-D, 15-E e 15-F, com as seguintes redacoes:

“Capitulo Il

(...)
Secéo I11-A
Zona de Urbanizacdo Especifica Privada — ZUEP
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Art. 15-A. Fica criada, na area rural do Municipio de
Cuiab4, a Zona de Urbanizacao Especifica Privada — ZUEP,
destinada exclusivamente a implantacdo de Condominios
\erdes, nos termos, sobretudo, do art. 1.358A do Cddigo
Civil, da Lei Federal n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
e da Lei Federal n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979.

Paragrafo Unico. A ZUEP ¢ estabelecida como
instrumento de politica municipal de desenvolvimento
territorial sustentavel, em consonancia com a necessidade
crescente de adaptacdo as mudancas climéticas e de
promogcéo de espacos urbanos mais saudaveis, resilientes e
equilibrados. (AC)

Art. 15-B. O perimetro territorial da Zona de Urbanizacéao
Especifica Privada — ZUEP sera delimitado e especificado
por lei complementar.

81° Os projetos de lei destinados a delimitagdo do
perimetro da ZUEP serdo encaminhados ao Poder
Legislativo, apo6s deliberacdo do Poder Executivo, na
medida em que forem apresentados e aprovados o0s projetos
de implantagdo dos Condominios Verdes, assim definidos
na legislagdo municipal. (AC)

82° A delimitagdo do perimetro dos Condominios Verdes
sera precedida de audiénciado Instituto Nacional de
Colonizacdo e Reforma Agraria — INCRA, nos termos do
art. 53 da Lei Federal n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979.

Art. 15-C. A ZUEP tera finalidade exclusiva de abrigar
empreendimentos classificados como Condominios Verdes,
definidos na Lei Complementar de Uso e Ocupacdo do
Solo.

81° Consideram-se Condominios Verdes 0s
empreendimentos destinados a implantagdo de edificacBes
em unidades autdbnomas, nos termos do art. 1.358-A do
Cadigo Civil.

82° Os Condominios Verdes terdo uso predominantemente
residencial.

83° Os empreendimentos referidos no caput deverdo
atender aos parametros urbanisticos, ambientais e de
infraestrutura previstos nesta Lei Complementar, no Plano
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Diretor e na Lei Complementar de Uso e Ocupacdo do
Solo.”
(AC)

Art. 15-D. Na éarea da ZUEP sera permitida apenas a
implantacdo de Condominio Verde previamente aprovado
pelo Municipio, conforme as diretrizes urbanisticas,
ambientais e de infraestrutura previstas em Lei
Complementar, no Plano Diretor e na Lei Complementar de
Uso e Ocupacéo do Solo, observando-se, no minimo:

| — preservacdo ambiental minima obrigatéria de 35%
(trinta e cinco por cento) da area total do
empreendimento, calculada independentemente das areas
de preservacao permanente (APPS);

Il — responsabilidade integral do empreendedor pela
infraestrutura;

I — parametros urbanisticos definidos para este tipo de
empreendimento;

v — vedacdo de usos incompativeis com a natureza
residencial, sustentavel e ambiental do Condominio Verde,
sendo permitida exclusivamente atividade de cunho
comercial ou econbmico para atender as necessidades
basicas dos condébminos, nos termos aprovados pela
respectiva convencdo de condominio. (AC)

Art. 15-E. A implantacdo de empreendimentos na ZUEP
dependerd de prévia aprovacdo de projeto urbanistico,
ambiental e de infraestrutura pelo Municipio.

Paragrafo unico. O projeto referido no caput devera
observar as disposi¢oes desta Lei Complementar, do Plano
Diretor, da Lei Complementar de Uso e Ocupacdo do Solo
e da legislacdo ambiental aplicavel.

(AC)

Art. 15-F. O Poder Executivo podera, por decreto
regulamentar, estabelecer parametros complementares
necessarios ao adequado funcionamento da ZUEP e a
implantacdo dos Condominios Verdes, além dos definidos
na legislacdo especifica.” (AC)

Art. 4° A Lei Complementar n® 150, de 29 de janeiro de 2007, passa a vigorar
acrescida do art. 34-A, com a redagéo a seguir:
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“Art. 34-A Fica estabelecida na area rural a categoria de
zona denominada de Zona de Urbanizacdo Especifica
Privada — ZUEP: porg¢do isolada do territério municipal,
localizada fora do perimetro urbano, destinada ao uso
especifico para implantacdo dos condominios verdes,
conforme definido na legislagdo de uso e ocupagéo do
solo.”

Art. 5° Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicacéo.

Palacio Alencastro, em Cuiaba, de dezembro de 2025.

ABILIO JACQUES BRUNINI MOUMER

Prefeito Municipal
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DESPACHO DE TRAMITAGAO
PROCESSO N° 00000.0.179496/2025 (VOLUME 1)

Origem
Unidade Gestora: SECRETARIA MUNICIPAL DE MEIO AMBIENTE E
DESENVOLVIMENTO URBANO

Departamento: ASSESSORIA JURIDICA DO GABINETE
Data: 15/12/2025 07:04:35
Destino

Unidade Gestora: SECRETARIA MUNICIPAL DE MEIO AMBIENTE E
DESENVOLVIMENTO URBANO

Departamento: ASSESSORIA JURIDICA

Aos cuidados de:  LOANNA MOREIRA MARQUES PINHEIRO

Despacho
Motivo: ANALISE E PROVIDENCIAS

Despacho: FACO A DEVOLUCAO DO PROCESSO COM A DEVIDA INSERCAO DE
OFICIO DE ENCAMINHAMENTO DA MINUTA SUBSTITUTIVA DA
MENSAGEM 136/2025, E TAMBEM ELABORACAO DA NOVA
MENSAGEM DE JUSTIFICATIVA.

ALDO AUGUSTO DUTRA DE MORAIS JUNIOR
AGENTE DE REGULACAO E FISCALIZAGAO -
EM EXTINCAO
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DESPACHO DE TRAMITAGAO
PROCESSO N° 00000.0.179496/2025 (VOLUME 1)

Origem
Unidade Gestora: SECRETARIA MUNICIPAL DE MEIO AMBIENTE E
DESENVOLVIMENTO URBANO
Departamento: ASSESSORIA JURIDICA
Data: 15/12/2025 08:09:32

Destino
Unidade Gestora: SECRETARIA MUNICIPAL DE MEIO AMBIENTE E
DESENVOLVIMENTO URBANO
Departamento: ASSESSORIA JURIDICA DO GABINETE
Aos cuidados de: LUIZ FELIPE RODRIGUES OLIVEIRA E SILVA

Despacho
Motivo: ANALISE E PROVIDENCIAS

Despacho: Segue para analise

ANA PAULA MORELLI DE SALES
SECRETARIO
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OF GP N¢ /2025.

Cuiab3, de de 2025.

A Sua Exceléncia a Senhora
VEREADORA. PAULA CALIL

Presidente da Camara Municipal de Cuiaba NESTA

Senhora Presidente.

Temos a honra de encaminhar a Vossa Exceléncia e aos Dignos
Vereadores a mensagem substitutiva a Mensagem n2 136/2025, com a respectiva
Proposta de Lei que “Dispbe sobre a criagdo, na drea rural do Municipio de Cuiabd,
da Zona de Urbanizagdo Especifica Privada — ZUEP, e da outras providéncias”, para

a devida analise 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 SUBSTITUTIVA N.2 136/2025

Excelentissimo Senhor Presidente,

Senhoras e Senhores Vereadores,

A presente proposta de Lei Complementar tem por finalidade adequar o
ordenamento urbanistico municipal a crescente demanda por modelos de ocupagao
territorial ambientalmente responsaveis, instituindo, na area rural de Cuiabd, a Zona de
Urbanizacdo Especifica Privada — ZUEP. A criacdo dessa categoria normativa atende ao
interesse publico na medida em que estabelece regime juridico proprio para a
implantacdo de Condominios Verdes, disciplinando de maneira clara seus requisitos
urbanisticos, ambientais e de infraestrutura.

A constatacdo de que a atual dindmica socioecondmica do Municipio apresenta
crescente demanda por empreendimentos de padrdo residencial sustentavel, dotados
de infraestrutura prépria, menor impacto ambiental, baixa densidade e gestdo
condominial avangada. Tais empreendimentos, amparados pelo art. 1.358-A do Cdédigo
Civil, pela Lei Federal n2 4.591/1964 e pela Lei Federal n2 6.766/1979, representam uma
modalidade de ocupacdo ja amplamente reconhecida pelo ordenamento juridico
nacional, mas ainda carecem, em ambito municipal, de disciplina normativa especifica
guando instalados em darea rural, especialmente em razdo das peculiaridades territoriais,
ambientais e urbanisticas que essas areas apresentam.

Diante desse cenario, o Municipio de Cuiabd necessita de instrumento
urbanistico especifico que permita compatibilizar a implantacdo dessas modalidades
residenciais com as diretrizes gerais de ordenamento do solo e com os principios do
desenvolvimento sustentdvel. A criacdo da ZUEP atende precisamente a essa finalidade,
constituindo mecanismo de regulagao e controle que possibilita conciliar dois valores
fundamentais: a preservagao da fungao rural e ambiental do territério e a possibilidade
de aproveitamento ordenado e racional de areas que, sob determinadas condicdes
técnicas, comportem a implantacdo de Condominios Verdes.

A alteracdo do §12 do art. 12 da Lei Complementar n2 389/2015 se faz necessaria
para permitir, fora do perimetro urbano, empreendimentos de natureza estritamente
controlada, assegurando que usos urbanos convencionais permane¢am vedados, ao
mesmo tempo em que se reconhece a legitimidade da implantacdo de Condominios
Verdes e atividades compativeis, tais como turisticas, religiosas, de saude, filantropicas,
educacionais, rurais, ambientais e de apoio as rodovias. O ajuste normativo promove
coeréncia ao sistema urbanistico e garante seguranga juridica a ocupagao ordenada do
solo rural.
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A inclusdo da ZUEP no art. 62 da Lei Complementar n? 389/2015 amplia o rol de
zonas de uso urbano, permitindo que o Municipio regule de forma especifica modelos
de urbanizacdo sustentdvel, alinhados as diretrizes do Plano Diretor e as exigéncias
contemporaneas de adaptacdo climatica. O novo Capitulo Il, Secdo IlI-A, detalha a
natureza da ZUEP e os critérios minimos aplicaveis, em observancia ao Cédigo Civil (art.
1.358-A), a Lei Federal n2 4.591/1964 e a Lei Federal n? 6.766/1979.

Os arts. 15-A a 15-F estabelecem, de forma sistematica, o regime juridico dos
Condominios Verdes, definindo: sua finalidade exclusiva (art. 15-C), a necessidade de lei
complementar para delimitacdo de perimetros (art. 15-B), a obrigatoriedade de prévia
aprova¢do urbanistica, ambiental e de infraestrutura (art. 15-E) e a competéncia
regulamentar do Poder Executivo (art. 15-F). Destaca-se, especialmente, a previsdo de
preservacdao ambiental minima de 35% da area do empreendimento, além das APPs, e a
responsabilidade integral do empreendedor pela infraestrutura, conforme art. 15-D,
garantindo sustentabilidade, eficiéncia e auséncia de 6nus ao Municipio.

A inclusdo do art. 34-A na Lei Complementar n2 150/2007 reforca a coeréncia
entre o macrozoneamento municipal e a legislacdo de uso e ocupacdo do solo, definindo
a ZUEP como categoria propria, localizada na area rural, destinada exclusivamente aos
Condominios Verdes.

O Projeto também altera a Lei Complementar n? 150/2007 (art. 32), criando a
categoria ZUEP na legislacdo de uso e ocupacdo do solo, de modo a integra-la
plenamente ao sistema de classificagdao territorial municipal. Tal inclusdao é
imprescindivel para garantir coeréncia entre o Plano Diretor, a legislagdo urbanistica e o
regime das zonas rurais, evitando lacunas interpretativas ou conflitos normativos.

Diante do exposto, conclui-se que a criacdo da Zona de Urbanizacdo Especifica
Privada — ZUEP representa medida essencial para o ordenamento urbanistico rural de
Cuiaba, assegurando controle, planejamento, sustentabilidade e seguranca juridica
tanto para o Poder Publico quanto para investidores e moradores. A proposta ndo amplia
de forma indiscriminada o perimetro urbano, tampouco flexibiliza a funcdo rural; ao
contrario, cria um instrumento de exce¢do, rigorosamente controlado, capaz de
promover ocupacao ordenada, ambientalmente responsavel e alinhada as necessidades
contemporaneas do Municipio.

Diante disso, encaminha-se o presente Projeto de Lei Complementar a essa
Egrégia Camara Municipal, confiando em sua aprovagdo, dada sua relevancia para o
planejamento territorial, a gestdo ambiental e a evolugdo sustentavel do Municipio de
Cuiaba.

Atenciosamente,

ABILIO JACQUES BRUNINI MOUMER

Prefeito Municipal de Cuiabd
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PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° __ /2025

Dispde sobre a criagdo, na area rural do Municipio de
Cuiaba, da Zona de Urbanizacéo Especifica Privada —
ZUEP, e da outras providéncias.

A CAMARA MUNICIPAL DE CUIABA aprova e o Prefeito Municipal sanciona a
seguinte Lei Complementar:

Art. 1° O paréagrafo primeiro do art. 1° da Lei Complementar n°® 389, de 03 de
novembro de 2015, passa a vigorar com a seguinte alteracdo e acréscimo:

“8 1°Fora do perimetro urbano de Cuiaba é vedada a
instalacdo de atividades com caracteristicas estritamente
urbanas, inclusive usos residenciais multifamiliares,
excetuando-se a urbanizacdo do solo na modalidade de
chéacaras de recreio e os Condominios Verdes instaladas nas
Zonas de Urbanizacdo Especifica Privada, bem como as
atividades turisticas, religiosas, de saude, de fins
filantrépicos, de pesquisas cientificas, educacional,
agricola/rural, ambiental, implantacdo de infraestrutura de
telecomunicacdes e comércio de apoio as rodovias”(NR)

Art. 2° O art. 6° da Lei Complementar n® 389, de 03 de novembro de 2015, passa
a vigorar com a seguinte alteracdo e acréscimo:

“Art. 6 ° Para receber os diferentes tipos de Uso do Solo
Urbano, a Macrozona Urbana do Municipio de Cuiaba fica
dividida em 04 (quatro) Zonas de Uso: (NR)

()

IV - Zona de Urbanizacéo Especifica Privada — ZUEP”.
(AC)”

Art. 3° O capitulo 1l da Lei Complementar n° 389, de 03 de novembro de 2015,
passa a vigorar acrescido da Secdo I11-A, a qual é composta pelos art. 15-A; 15-B; 15-C;
15-D, 15-E e 15-F, com as seguintes redacoes:

“Capitulo Il

(...)
Secéo I11-A
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Zona de Urbanizacao Especifica Privada — ZUEP

Art. 15-A. Fica criada, na area rural do Municipio de
Cuiab4, a Zona de Urbanizacao Especifica Privada — ZUEP,
destinada exclusivamente a implantacdo de Condominios
\erdes, nos termos, sobretudo, do art. 1.358A do Cddigo
Civil, da Lei Federal n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
e da Lei Federal n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979.

Paragrafo Unico. A ZUEP ¢ estabelecida como
instrumento de politica municipal de desenvolvimento
territorial sustentavel, em consonéancia com a necessidade
crescente de adaptacdo as mudancas climéticas e de
promogcéo de espacos urbanos mais saudaveis, resilientes e
equilibrados. (AC)

Art. 15-B. O perimetro territorial da Zona de Urbanizacéao
Especifica Privada — ZUEP sera delimitado e especificado
por lei complementar.

81° Os projetos de lei destinados a delimitagdo do
perimetro da ZUEP serdo encaminhados ao Poder
Legislativo, apo6s deliberacdo do Poder Executivo, na
medida em que forem apresentados e aprovados o0s projetos
de implantagdo dos Condominios Verdes, assim definidos
na legislagdo municipal. (AC)

82° A delimitagdo do perimetro dos Condominios Verdes
sera precedida de audiénciado Instituto Nacional de
Colonizacédo e Reforma Agraria — INCRA, nos termos do
art. 53 da Lei Federal n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979.

Art. 15-C. A ZUEP tera finalidade exclusiva de abrigar
empreendimentos classificados como Condominios Verdes,
definidos na Lei Complementar de Uso e Ocupacdo do
Solo.

81° Consideram-se Condominios Verdes 0s
empreendimentos destinados a implantagéo de edificaces
em unidades autdbnomas, nos termos do art. 1.358-A do
Cadigo Civil.

82° Os Condominios Verdes terdo uso predominantemente
residencial.

83° Os empreendimentos referidos no caput deverdo
atender aos parametros urbanisticos, ambientais e de
infraestrutura previstos nesta Lei Complementar, no Plano
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Diretor e na Lei Complementar de Uso e Ocupacdo do
Solo.”
(AC)

Art. 15-D. Na éarea da ZUEP sera permitida apenas a
implantacdo de Condominio Verde previamente aprovado
pelo Municipio, conforme as diretrizes urbanisticas,
ambientais e de infraestrutura previstas em Lei
Complementar, no Plano Diretor e na Lei Complementar de
Uso e Ocupacéo do Solo, observando-se, no minimo:

| — preservacdo ambiental minima obrigatéria de 35%
(trinta e cinco por cento) da area total do
empreendimento, calculada independentemente das areas
de preservacao permanente (APPS);

Il — responsabilidade integral do empreendedor pela
infraestrutura;

I — parametros urbanisticos definidos para este tipo de
empreendimento;

v — vedacdo de usos incompativeis com a natureza
residencial, sustentavel e ambiental do Condominio Verde,
sendo permitida exclusivamente atividade de cunho
comercial ou econbmico para atender as necessidades
basicas dos condébminos, nos termos aprovados pela
respectiva convencdo de condominio. (AC)

Art. 15-E. A implantacdo de empreendimentos na ZUEP
dependerd de prévia aprovacdo de projeto urbanistico,
ambiental e de infraestrutura pelo Municipio.

Paragrafo unico. O projeto referido no caput devera
observar as disposi¢oes desta Lei Complementar, do Plano
Diretor, da Lei Complementar de Uso e Ocupacdo do Solo
e da legislacdo ambiental aplicavel.

(AC)

Art. 15-F. O Poder Executivo podera, por decreto
regulamentar, estabelecer parametros complementares
necessarios ao adequado funcionamento da ZUEP e a
implantacdo dos Condominios Verdes, além dos definidos
na legislacdo especifica.” (AC)

Art. 4° A Lei Complementar n® 150, de 29 de janeiro de 2007, passa a vigorar
acrescida do art. 34-A, com a redagéo a seguir:
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“Art. 34-A Fica estabelecida na area rural a categoria de
zona denominada de Zona de Urbanizacdo Especifica
Privada — ZUEP: porg¢do isolada do territério municipal,
localizada fora do perimetro urbano, destinada ao uso
especifico para implantacdo dos condominios verdes,
conforme definido na legislagdo de uso e ocupagéo do
solo.”

Art. 5° Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicacéo.

Palacio Alencastro, em Cuiaba, de dezembro de 2025.

ABILIO JACQUES BRUNINI MOUMER

Prefeito Municipal
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Processo: SIGED 0165814/2025

Interessado: SECRETARIA MUNICIPAL DE MEIO AMBIENTE E
DESENVOLVIMENTO URBANO

Assunto: Minuta de lei complementar sobre a criacao da Zona de
Urbanizacao Especifica Privada — ZUEP na area rural do Municipio de
Cuiaba, alterando a lei complementar 389/2015 e a Lei complementar
150/2007

PARECER N° 115/2025/GAB/PAFAU/PGM

| - RELATORIO

O presente Parecer Juridico é elaborado por esta Procuradoria de
Assuntos Fundiarios, Ambientais e Urbanisticos (PAFAU), em atengcdao a
solicitagao final da Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento
Urbano (SMADES), visando a chancela juridica do Projeto de Lei Complementar
(PLC) que "Dispbe sobre a criagéo, na area rural do Municipio de Cuiaba, da Zona
de Urbanizacao Especifica Privada — ZUEP, e da outras providéncias", para fins
de sua remessa e deliberacdo pela Camara Municipal de Cuiaba.

A demanda em tela, registrada sob o Processo SIGED n°
165814/2025, origina-se da necessidade estratégica da Administragdo Municipal
de Cuiaba em disciplinar, de forma rigorosa e sustentavel, a expanséao
habitacional e o desenvolvimento territorial em areas que, embora localizadas fora
do perimetro urbano, demonstram vocagao ou pressao para a urbanizacao.

O objetivo central é canalizar e ordenar essa expans&o por meio de
um modelo juridico e urbanistico especifico, garantindo que o crescimento ocorra
sob condicbes de autossustentabilidade infraestrutural.

A proposta legislativa foi submetida a esta Procuradoria em fase
preliminar, resultando no Parecer n° 102/2025/GAB/PAFAU/PGM, que
reconheceu a legalidade e a constitucionalidade da iniciativa de criagdo de uma

zona de urbanizagao especifica (entdo denominada ZUP — Zona de Urbanizagao
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Privada), desde que fossem observados e incorporados ajustes textuais que
maximizassem a seguranga juridica, especialmente no que tange a perpetuidade
da responsabilidade privada pela infraestrutura e a transparéncia nos
mecanismos de compensacgao pelas areas publicas.

A minuta final do Projeto de Lei Complementar, ora sob analise,
incorpora as diretrizes conceituais e os ajustes de redagao essenciais sugeridos,
alterando a nomenclatura da zona para Zona de Urbanizag¢ao Especifica Privada
(ZUEP) e detalhando as alteragbes pontuais em legislagcbes municipais
preexistentes, notadamente a Lei Complementar n°® 389, de 03 de novembro de
2015 (Lei de Uso e Ocupacéao do Solo), e a Lei Complementar n° 150, de 29 de
janeiro de 2007. Conforme informagao constante dos autos e do tramite inerente
a projetos de impacto urbano-ambiental, a minuta foi aprovada pelo Conselho
Municipal de Desenvolvimento Estratégico (CMDE), evidenciando a concordancia
técnica e politica do Poder Executivo e dos érgéos colegiados pertinentes com o
seu teor.

O PLC, em sua versao final, propde a inclusdo da ZUEP na
Macrozona Urbana, classificando-a como uma das Zonas de Uso (Art. 2° do PLC,
alterando o Art. 6° da LC 389/2015) e dedicando uma sec¢ao especifica na Lei de
Uso e Ocupacéao do Solo para detalhar suas finalidades e parametros (Art. 3° do
PLC, incluindo a Secao Ill A). Esta zona sera destinada exclusivamente a
implantacdo de Condominios Verdes, definidos como empreendimentos em
unidades autébnomas nos termos do artigo 1.358-A do Cdédigo Civil, com uso
predominantemente residencial, mas regidos por parametros urbanisticos,
ambientais e de infraestrutura de elevadissimo rigor.

A presente analise juridica se debruca sobre a conformidade da
minuta final do PLC com o ordenamento juridico patrio, avaliando se os
aprimoramentos incorporados e a estrutura legal proposta satisfazem os
requisitos de validade e eficacia para o exercicio da politica urbana municipal,
habilitando-o para o tramite na Casa Legislativa. Cumpre reafirmar que a atuacgao
desta Procuradoria, conforme delineado no Parecer n°

102/2025/GAB/PAFAU/PGM e na Lei Complementar n.° 208, de 16 de julho de
2
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2010 (Art. 3°, VI, e Art. 24-A), limita-se a estrita consultoria juridica, sem adentrar
nas valoragdes de conveniéncia ou oportunidade administrativas.

Feitas estas consideragbes introdutdrias, passa-se a
fundamentacao.

Il - FUNDAMENTAGAO JURIDICA DETALHADA

2.1. Da Legitimidade e Autonomia Municipal na Definicao do
Ordenamento Territorial

A Minuta de Lei Complementar, ao instituir a Zona de Urbanizacao
Especifica Privada (ZUEP), exercita a prerrogativa constitucional do Municipio de
Cuiaba de legislar sobre assuntos de interesse local e promover o adequado
ordenamento territorial.

A Constituicao Federal de 1988 é clara ao conferir aos Municipios,
nos termos do seu Artigo 30, incisos | e VIIl, a competéncia para gerir o
desenvolvimento urbano, mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupacéo do solo.

Esta competéncia é reiterada pelo Artigo 182 da mesma Carta, que
estabelece que a politica de desenvolvimento urbano deve ser executada pelo
Poder Publico Municipal, observando as diretrizes fixadas no Plano Diretor.

O Projeto de Lei Complementar atende, de forma expressa, ao que
preconiza o Artigo 3° da Lei Federal n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979 (Lei do
Parcelamento do Solo Urbano), com a redagdo dada pela Lei Federal n°
9.785/1999, o qual dita que:

“Art. 3° Somente sera admitido o parcelamento do solo para fins
urbanos em zonas urbanas, de expansao urbana ou de urbanizagao especifica,
assim definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal.” (NR)

Ao criar a ZUEP mediante Lei Complementar municipal e integra-la
a Leide Uso e Ocupacgao do Solo (LC 389/2015), o Municipio demarca legalmente
uma area de urbanizagao especifica, conferindo-lhe o regime juridico peculiar
necessario a implantacdo dos Condominios Verdes, cumprindo o requisito de
legalidade exigido pelo Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/2001) e pela

legislac&o de parcelamento do solo.
3
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A natureza complementar do projeto de lei garante que a alteracéo
do zoneamento e dos parametros de uso e ocupagao do solo seja feita de maneira
hierarquica e formalmente adequada, respeitando a estrutura normativa que rege
o desenvolvimento de Cuiaba. A ZUEP néao se confunde com o perimetro urbano
consolidado, mas sim com uma area de urbanizagdo controlada, destinada a
acomodar empreendimentos de habitacdo com caracteristicas diferenciadas e

rigorosas exigéncias ambientais e infraestruturais.

22. A Estrutura da ZUEP e o Principio da

Autossustentabilidade Infraestrutural

O nucleo juridico da proposta reside na distingdo fundamental entre
o regime da ZUEP e o regime do loteamento tradicional, sendo essa diferenciagéo
o elemento de maior relevancia para a protecdo do interesse publico e a
favorabilidade desta Procuradoria.

Os Condominios Verdes, por sua natureza (condominio de lotes,
nos termos do Art. 1.358-A do Caodigo Civil), pressupdem a gestado privada de
areas internas e infraestrutura.

A minuta reforga este principio ao exigir, no Art. 15 D, I, que a
responsabilidade pela infraestrutura seja integral do empreendedor, e o Art. 1°,
§1°, do PLC (alterando a LC 389/2015), excetua a vedagao de usos urbanos fora
do perimetro apenas para as modalidades de chacaras de recreio e para os
Condominios Verdes instalados na ZUEP.

O regime da ZUEP ¢ intrinsecamente vinculado a perpetuidade da
responsabilidade privada pela manutencao de todos os servigos de infraestrutura
urbana primaria, o que inclui a viabilidade de acesso, o abastecimento de agua,
o0 esgotamento sanitario e tratamento de efluentes, o fornecimento de energia
elétrica, a iluminacéo publica, e a gestdo de residuos solidos.

Esta exigéncia desonera o erario municipal de encargos futuros
decorrentes da expansdao da malha urbana para essas areas especificas,
mantendo a responsabilidade fiscal e orcamentaria do Municipio em niveis
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previsiveis. A auséncia de responsabilidade financeira municipal sobre a
infraestrutura interna do Condominio Verde é o sustentaculo fatico e juridico que
justifica a criagao desta zona de urbanizacgéo especifica fora do perimetro urbano.

E imperioso destacar que a minuta final, ao detalhar as alteracdes
na Lei Complementar n° 389/2015, estabelece um rigoroso conjunto de
parametros urbanisticos e ambientais para os empreendimentos na ZUEP,
conforme o Art. 15 D.

A exigéncia de preservacao ambiental minima obrigatéria de 35%
da area total do empreendimento, calculada independentemente das Areas de
Preservacao Permanente (APPs), demonstra um compromisso claro com o Artigo
225 da Constituicido Federal, que garante o direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado. Essa obrigatoriedade de preservagao, somada a
exigéncia de submissao aos instrumentos de politica urbana como o Estudo de
Impacto de Vizinhanga (EIV) e o licenciamento ambiental completo, coloca os
Condominios Verdes sob um controle ambiental e urbanistico superior ao exigido

para loteamentos convencionais em zonas urbanas ja consolidadas.

2.3. Harmonizagao Federativa: A Conversao do Uso do Solo e

a Interlocugcao com o INCRA

A Minuta de Lei Complementar aborda um ponto sensivel da
regulagao do solo: a conversao de glebas rurais para fins urbanos.

O Projeto de Lei Complementar demonstra pleno conhecimento
das balizas federais ao exigir que o processo de delimitacdo do perimetro dos
Condominios Verdes na ZUEP seja precedido de audiéncia do Instituto
Nacional de Colonizagao e Reforma Agraria — INCRA, conforme o Artigo 15 B,
§2° (adicionado a LC 389/2015).

Esta exigéncia cumpre a determinacéo literal do Artigo 53 da Lei n°
6.766/79, que visa coordenar as politicas agrarias e urbanisticas.

Embora o poder de definir o uso do solo seja eminentemente
municipal, a audiéncia do INCRA é crucial para a formalizacdo da mudanca de
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classificagao cadastral e fiscal da propriedade. Ao prever essa etapa, o Municipio
assegura que a mudanga para o regime de tributagdo pelo Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU), natural para as areas com destinagao e infraestrutura
de uso urbano (ZUEP), ocorra de forma segura, prevenindo conflitos de
competéncia e garantindo a correta incidéncia tributaria, em detrimento do
Imposto Territorial Rural (ITR).

A minuta final demonstra, assim, responsabilidade e cautela

juridica na transigao cadastral e fiscal das areas abrangidas pela ZUEP.

2.4. Da Incorporagcao dos Ajustes de Seguranca Juridica e

Transparéncia

O Parecer n° 102/2025/GAB/PAFAU/PGM havia sugerido ajustes
textuais, notadamente para reforgar a perenidade da responsabilidade e garantir
a efetividade da compensacéao das areas publicas.

Embora a minuta final apresentada nao detalhe os mecanismos de
compensacao das areas publicas (o que pode ser objeto de Decreto regulamentar
ou de outras Leis Municipais), ela reforca de forma clara os pilares da
autossustentabilidade e do controle publico.

A minuta final (ZUEP) cumpre o objetivo principal de reforgar o
controle de legalidade:

. Exclusividade de Uso: O Art. 15 A e 15 C enfatizam
que a ZUEP é destinada exclusivamente aos Condominios Verdes,

by

delimitando estritamente a excegao a regra geral de vedagado de usos
urbanos fora do perimetro.

. Controle Legislativo: O Art. 15 B, §1°, determina que
os projetos de lei para delimitacdo do perimetro da ZUEP serdo
encaminhados ao Poder Legislativo na medida em que forem
apresentados e aprovados os projetos de implantagcdo, garantindo que
cada delimitagao seja individualmente submetida a apreciagdo da Camara
Municipal, reforgando o controle democratico e a transparéncia.
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. Condicées de Implantagdo: O Art. 15 D impde
parametros rigorosos (35% de area de preservagao e responsabilidade
integral pela infraestrutura), vinculando o empreendedor a obrigac¢des
propter rem que protegem o interesse publico em longo prazo.

. Integracdo Normativa: O PLC promove a alteragéo
formal de duas leis complementares municipais vigentes, o que é o
caminho juridico adequado para inserir o novo instituto da ZUEP no

arcabouco urbanistico de Cuiaba.

2.5. Da Relevancia da Proposta para a Politica Urbana
Municipal

O instrumento da ZUEP, com o regime juridico dos Condominios
Verdes, configura-se como uma resposta contemporanea e juridicamente
fundamentada aos desafios da metropolizacdo e da crise climatica.

Ao promover um desenvolvimento territorial sustentavel fora do
nucleo urbano, o Municipio utiliza o planejamento como ferramenta para mitigar
a pressao sobre a infraestrutura publica ja existente, fomentar o adensamento de
baixa densidade com alto padrdo de qualidade ambiental e, crucialmente, atrair
capital privado para a solucao de questdes de saneamento e mobilidade que, de
outra forma, onerariam o Municipio.

A criagdo de um regime especial de urbanizagao, condicionado a
um controle ambiental e urbanistico estrito, esta alinhada as melhores praticas de
gestao territorial, protegendo, ao mesmo tempo, as areas rurais nao
vocacionadas a expansao e permitindo o desenvolvimento em areas estratégicas,
com total 6nus para a iniciativa privada. A juridicidade do projeto é, portanto,

inquestionavel.
IIl - CONCLUSAO E PARECER FINAL FAVORAVEL

Em face de todo o exposto, e apds a analise da Minuta Final do

Projeto de Lei Complementar que institui a Zona de Urbanizagdo Especifica

fa\l
~Z_Av.Pres. Getilio Vargas; 490 Popular, Cuiabd —MT
Av—Pres: 7 5

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

THLS : com o identificador 3100360034003200380031003A00540052004100, Documento assinado digitalmente
Lei nd'%d 03 de SQRIASMBQMIBA° 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: 6172BEOF




00000.0.179496/2025 (VOLUME 1) - 00000.9.507796/2025

‘ : U IABA PROCURADORIA
GERAL DO MUNICIPIO

PREFEITUR

Privada (ZUEP) e disciplina a criagdo dos Condominios Verdes, conclui-se pela
integral conformidade legal da propositura com a Constituicdo Federal, o Estatuto
da Cidade e a legislagao federal de parcelamento do solo e condominios.

O PLC representa um legitimo exercicio da autonomia municipal
em matéria urbanistica e ambiental, estabelecendo um regime de
responsabilidade integral e perene para a iniciativa privada, garantindo a
autossustentabilidade dos empreendimentos e a protecéo rigorosa de parcela
significativa do territorio sob o enfoque ambiental.

A estrutura da minuta final, ao promover as alteracdes formais nas
Leis Complementares vigentes e ao prever a interlocugdo obrigatoria com o
INCRA, confere seguranca juridica ao novo instrumento de politica urbana.

Opina-se, por conseguinte, favoravelmente a juridicidade do
Projeto de Lei Complementar em sua versao final, para que prossiga o tramite
legislativo, devendo ser encaminhado a Céamara Municipal de Cuiaba para
deliberacédo final, conforme a vontade politica e a avaliagcdo de mérito da
Administracdo Municipal e do Conselho Municipal de Desenvolvimento

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

Cuiaba/MT, 12 de dezembro de 2.025.

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

OAB/MT 7.892

fa\l
~Z_Av.Pres. Getilio Vargas; 490 Popular, Cuiabd —MT
Av—Pres: 7 5

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

THLS : com o identificador 3100360034003200380031003A00540052004100, Documento assinado digitalmente
Lei nd'%d 03 de SQRIASMBQMIBA° 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: 6172BEOF






