ESTADO DE MATO GROSSO
CAMARA MUNICIPAL DE CUIABA

LEI COMPLEMENTAR N°5%% ,DE 22. DE DEZEMBRO 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 de
Cuiaba/MT aprovou e eu sanciono a seguinte Lei:

CAPITULO1
DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 1° Fica instituido o Marco Zero da Regularizagdo Imobilidria, destinado a
regularizacio de edificagdes irregulares concluidas até 17 de setembro de 2025, desde que
atendidos os requisitos minimos de higiene, seguranga, uso, salubridade, acessibilidade,
habitabilidade e respeito ao direito de vizinhanga, observadas as normas ambientais aplicaveis

e demais disposi¢des desta Lei Complementar.

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

I - obras concluidas sem projeto aprovado até o Marco Zero (17 de setembro de 2025);

11 — obras concluidas com projeto aprovado, mas sem habite-seousem alvara de obras;

c

IIT — obras executadas em desconformidade com a legislag@o urbanistica municipal.

§ 2° Considera-se concluida e habitavel a edificagdo que disponha de infraestrutura
minima relativa a vedagdo, cobertura, abastecimento de agua, saneamento € energia elétrica,

com comprovagdo de atendimento aos requisitos minimos e inegociaveis de seguranca
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estrutural e estabilidade, comprovada por laudo técnico emitido pelo responsével téenico, em

estrita observéncia 4s Normas Brasileiras Regulamentadoras aplicaveis.

§ 3° Havendo divergéncia de informagBes e dados técnicos entre os documentos
apresentados e os dados do Sistema do Municipio em relagéo & érea edificada, a unidade de
fiscalizagio competente realizard a vistoria in loco, a fim de aferir a real situagfio da
construgdio e orientar o responsavel técnico a tomar as providéncias técnico-administrativas
necessérias a regularizagfio da edificagio quanto aos critérios de seguranga, habitabilidade e

utilizagdo.

CAPITULO II
DAS HIPOTESES DE REGULARIZACAO

Art. 2° Na andlise de regularizacfio das edificagBes previstas nesta Lei Complementar,
deve ser considerada a atividade a que se destinam, sempre observando o marco temporal

definido no Marco Zero.

Art. 3° S#o consideradas passiveis de regularizagiio dentro do Marco Zero da

Regularizagio as edificagdes que abriguem:
I — atividade de médio ou baixo impacto compativel com a zona em que se incide;
11 — atividade de médio ou baixo impacto incompativel com a zona;

III — atividade de alto impacto ndo segregavel incompativel com a zona, destinada a

servigos de educagdo, cultura, saiide e templos religiosos; e

IV — atividade de alto impacto segregédvel, desde que situadas na ZAI (zona de alto

impacto) ou no Distrito Industrial.

§ 1° As irregularidades de que tratam os incisos I, II e III deste artigo sdo as relativas:
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a) ao coeficiente de permeabilidade;

b) ao coeficiente de ocupacio;

¢) a0 coeficiente de aproveitamento;

d) aos recuos de acordo com a via;

) &s normas especificas relacionadas a via e/ou zona;

f) a outros danos urbanisticos definidos por lei.

§ 2° Nos casos previstos neste artigo € que apresentarem troca de atividade entre 17 de
setembro de 2025 e a data do protocolo do pedido de regularizagfio, a andlise deve ocorrer
levando-se em conta a atividade exercida pelo imdvel em 2025, comprovada mediante
documentagdo apropriada e, em seguida a regularizacio imobiliaria, o interessado deve

realizar a devida regularizagéo da atual troca de atividade, observando a legislagdo vigente.

§3° Serd obrigatéria a apresentagdo do Alvara de Combate a Incéndio (Alvard de
Seguranga Contra Incéndio e Pénico - ASCIP), para edificagdes 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 hipdteses, desde que consolidadas até o Marco Zero:

I - obras concluidas que disponham de projetos arquitetdnico com Responsabilidade
Técnica e projetados de acordo com a legislagdio municipal vigente a época da

construgéio, embora ndo devidamente licenciadas;

II — obras concluidas que disponham ou nio de Responsabilidade Técnica e projetadas
em desacordo com a legislagdo mumicipal e que n#o interfiram em qualquer 4rea

publica ou privada;

III — obras concluidas e aprovadas de acordo com a legislagio municipal vigente &

época da construgio e executadas em desacordo com o projeto aprovado.
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§ 1° Mediante Termo de Responsabilidade Técnica, fica o profissional responsavel
pela regularizagio da edificagio com o compromisso de contemplar solugdo

ambientalmente adequada quanto a destinagéo dos efluentes.

§ 2°Ainda, deve o Responsavel Técnico apresentar Termo de Responsabilidade
que garanta a seguranga 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 ('),r_gﬁos competentes.

§ 3° O proprietario fica obrigado a apresentar o alvard do corpo de bombeiro da obra
regularizada no prazo de 06 (seis) meses a partir da data da aprovagdo da regularizagio

imobilidria emitida pelo Municipio, prorrogavel por igual periodo, mediante justificativa.

CAPITULO 1IT
DAS VEDACOES

Art. 5° Nio séo passi;/eis da regularizagfio urbanistica objeto desta Lei

Complementar, as edificagBes de particulares situadas em:
I — areas publicas;

II — area de faixas nfio edificaveis, ressalvados 0s casos de regularizagdo

urbanistica de niicleos urbanos informais aprovadas pela REURB;

III — 4reas em que a Lei ndo permita a regularizagio fundidria e a urbanizagéo do

solo..

CAPITULO WV
‘DO PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO

Art. 6° Os pedidos dé regularizagio devem ser protocolados na Secretaria

Municipal de Meio Ambiente, Desenvolvimento e Planejamento Urbano, pelo
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F

responsavel Técnico até o dia 29 de dezembro de 2028, devendo o interessado, durante a
tramitagio dos respectivos processos administrativos, promover o recolhimento de

eventuais multas e tributos relacionados ao imével ndo pagos no seu vencimento.

Art. 7° O pedido de regularizagio 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 formuldrio especifico, preenchido ¢ sem lacunas e sem
rasuras, com declaragio dointeressado responsabilizando-se, sob as penas da lei, pela
veracidade das informaces e pelo atendimento aos requisitosprevistos nesta Lei, com

enderego completo do interessado e do imdvel;
II — certiddo negativa.de débitos municipais, relativo ao imével;

III - cépia de documentos que comprovem a propriedade-do imovel, tais como

matricula ou.certiddo de inteiro teor;

1V — laudo técnico com declaragfio firmada pelo interessado no sentido de que a obra
estava concluida e emcondi¢des de habitabilidade até a publicagfio da presente lei

Complementar, sob pena-de infringir o disposto no art. 299 do Cédigo Penal;

V - documentos que comprovem que, no ano de 2025, a edificagdo estava concluida e

habitavel, tais como imagem de satélite, comprovante de IPTU ¢ outros;

VI — planta de arquitetura com a situagio implantada, em conformidade com os
documentos exigidos para solicitagio de alvard de construclio e Responsabilidade

Técnica;

VII — declaragiio de anuénecia do condominio quanto ao pedido de regularizagfo,

quando for o caso, firmada por seusindico ¢ acompanhada de copia da ata da
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assembleia que o eclegeu e demais documentos pertinentes, observado o disposto
naconvencdo condominial devidamente registrada;

VIII - declaragéo de que a edifica¢io a ser regularizada nfo ¢ objeto de agéo judicial;

IX — outros documentos pertinentes que o Poder Publico Municipal julgar necessarios

no decorrer do processo;

X — declaragiio expedida pelas concessionarias de dgia, esgoto e gas atestando que a
edificacio nfio se encontra sobre faixas “non aedificandi” ou de serviddo das
tubulagdes de rede de dguas pluviais, galerias, canalizagdo de agua e esgoto, ¢

tubulagdo de gas;

XI - para efeitos desta Lei, s6 serd processada a regularizagfio urbanistica em nome do
comprador/possuidor quando a mesma vier acompanhada da anuéncia do

vendedor/proprictario;

XII — projeto aprovado pelo IPHAN, quando imével estiver localizado em 4rea de

interesse historico;

XIII — declaraciio do proprietario de reniincia em cardter irretratavel e irrevogavel a
eventual indenizagfio por demoli¢do da parte da edificagfio sobreposta ao Padrio
Geométrico Minimo — PGM, em razio de futura ampliagio de via publica, quando for
0 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 eletrbnico, no site da Prefeitura Municipal de Cuiab4, qual sgja:

www.cuiaba.mt.gov.br. ¢
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§ 2° 0 Municipio de Cuiabd, por meio do érgio competente, pode realizar vistoria

para verificar as informagdesprestadas pelo interessado.

§ 3° Nas hipéteses de grandes regularizagdes, assim definidas em ato normativo da
Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Desenvolvimento e Planejaniento Urbano, a emissdo
do Atestado de Regularizagio da Edificacfio fica condicionada & prévia manifestacéo técnica
da Secretaria Municipal de Planejamento ¢ Desenvolvimento Urbano = SPDU, quanto a
compatibilidade urbanistica da edificagdo com o Plano Diretor ¢ com a legislagio de uso e

ocupagéo do solo vigente.

Art. 8° Na regularizagio de imovel parcial ou totalmente edificado sobre érea
referente ao Padrio Geométrico Minimo (PGM), constard no Atestado de Regularizagdo da
Edificagfio, obrigatoriamente, a expressa déclaragdo do proprietirio de reniincia em caréter
irrevogavel e irretrativel a futura indenizagBio por benfeitoria existente sobre o PGM
(edificagio ou parte desta), decorrente da ampliagdo de via pablica no local, conforme dispde
a Lei Complementar n.® 232/2011.

Art. 9° Na hipétese de a edificagfio ser.objeto de agHo judicial tendo por litigante este
Municipio, sua regularizagfio sera feita mediante acordo nos autos, que observara os critérios

e requisitos desta Lei do Marco Zero.

CAPITULOV
DA OUTORGA ONEROSA

Art. 10. Caso a desconformidade com a legislaggio de uso e ocupagdo do solo se refira
A autorizagiio para construir acima do coeficiente bésico, o beneficidrio arcard com o valor

referente 4 outorga onerosa de Potencial Construtivo Excedente em relagéo & edificagio que

construiu, a ser calculada de acordo com o disposto no art. 196 ¢ seguintes, da Lei

Complementar n° 389, de 03 de novembro de 2015.

§ 1°A outorga onerosa sera formalizada com a celebragio de Termo de Compromisso
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§ 2° O TC serd parte integrante do processo administrativo de regularizagio de

edificagio mediante outorga onerosa de Potencial Construtivo Excedente.

§ 3°0 valor da outorga onerosa poderd ser parcelado em até 24 (vinte € quatro) vezes,

e apenas apos a sua quitacio o Atestado de Regularizagdo da Edificaggio sera expedido.

§ 4° A execugdo integral do Termo de Compromisso € condi¢fo indispensavel a

expedicdo do Atestado de Regularizagdo da Edificagfo.

Art. 11. O valor a ser pago pela regularizagio das edificagdes serd 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 regularizagfo de edificagfo, se deferido, sérd formalizado atraveés
de atestado de regularizacfio que serd expedido pela Secretaria Municipal de Meio Ambiente,

Desenvolvimento e Planejamento Urbano.

§ 1°0 Atestado de Regularizagio da Edificagio (ARE) sé serd emitido apods a
manifestacdo técnica da Secretaria Municipal de Economia acerca da regularidade da
constitui¢iio e exigibilidade do(s) tributo(s) municipais (ISSQN - Imposto Sobre Servigos de
Qualquer Natureza ou do IBS - imposto sobre bens e servigos) devidos a fazenda publica no
processo de regularizagfio, bem como de eventual utilizagfo da Lei Complementar n® 274 de
05 de dezembro de 2011 no caso concreto, facultando-se ao interessado a juntada de

documente comprobatorio do seu recolhimento,

§ 2°. O processo de Regularizagio da Edificagdo se encerra com a emissfo do- ARE,

cabendo ao interessado as providéncias junto ao respectivo Cartério de Registro de Imoveis
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para a averbacdo do Atestado de Regularizacdo da Edificag@io na matricula do imdvel onde

esta situada a edificagfio regularizada.

§ 3° Quando da regularizagio de edificagBes de dominio do Poder Publico néio se
aplicara o disposto no §1° deste artigo em razfio da imunidade tributaria reciproca entre os

entes federativos.

§ 4°. O interessado tem o prazo de. 180 (cento e oitenta) dias contados da notificagio
ou manifestagdo técnica nos autos para cumprimento- das exigéneias/adogéo das providéncias
necessdrias 4 conclusdo da andlise de seu processo, apds esse perfodo o processo

administrativo sera arquivado definitivamente por desisténcia tacita do requerente.

§ 5° Os emolumentos e taxa de expediente ndo serfio devolvidos em nenhuma

hipotese.

Art. 13. O interessado deve ser notificado do indeferimento do pedido de

regularizagio por sistema digital.

Parigrafo tnico. Da decisio de indeferimento do pedido de regularizagdo de
edificagiio cabe recurso ao SecretdrioMunicipal de Meio Ambiente ¢ Desenvolvimento
Urbano Sustentavel, no prazo de trinta dias, ap6és a ciéncia do interessado quantoao

indeferimento.

Art. 14. Indeferida a regularizacdo por incidéncia das hipotéses previstas no Art. 5°
desta Lei Complementar, os. processos serdo encaminhados & Procuradoria Geral do

Municipio para adogfio das providéncias cabiveis.

Art. 15. Sem prévia autorizagfio do. 6rgdo municipal competente, ndo havera alteragdo
da area edificada durante oprocesso de aprovagdio da regularizagdio, salvo comprovagio de

risco eminente de ruina ou de risco ao patrimdnio.
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Pardgrafo unico. Se houver alleracdo da é4rea edificada sem permissdo do oOrgéo

municipal competente, o pedidode regularizagfo serd indeferido.
Art. 16. A regularizagfo da edificagdo:

I — ndio exime o responsavel do atendimento as normas legais relativas aos niveis de
rufdo permitidos, & legislagioambiental em geral e, especialmente, ao licenciamento

ambiental, quando necessério;

II — ndo exime o responsavel de obediéncia aos horarios de funcionamento, conforme

a legislagfio vigente;
III — em caso de imdvel com tombamento, devera atender a legislagio especifica;

IV — nfio exime 0s proprictdrios ou os respectivos responsdveis das obrigagQes e

responsabilidades decorrentes daaplicagfio da legislagdo de parcelamento do solo.

Parigrafo tnico. O empreendedor, depois de receber o atestado de regularizagéo da
edificagiio, deve requerer nosorgdos competentes as licengas necessarias ao seu regular

funcionamerito, tal como o alvara de funcionamento.

Art. 17. O Municipio pode, a qualquer tempo, mesmo depois de aprovada a
regularizagfo, verificar a veracidade dasinformagdes prestadas pelo interéssado, assim como
as condicdes de habitabilidade, higiene, salubridade, permeabilidade,acessibilidade e

seguranga da edificagéio.

Pardgrafo unico. Constatada, a qualquer tempo, divergéncia substancial ou fraude nas
informagdes prestadas, o interessado serd notificado para sand-las ou para prestar
esclarecimentos e exercer o contraditério, no prazo improrrogavel de dez dias, sob pena de
nulidade da regularizagiio de edificagfio e da aplicagio de multa correspondente a ate dez
vezes o valor recolhido pela regularizagdo ac Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano

Sustentavel, garantida a prévia manifesta¢io do érgéo técnico competente.
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Art. 18. Quando a Regularizacfo tratar de inobservéncia ao afastamento lateral entre o
limite do imével e a edificagio em analise, relativa exclusivamente a elementos estruturais, o
proprietario deve apresentar declarag3o de anuéncia dos vizinhos lindeiros, nos moldes do
anexo | da presente Lei Complementar, desde que a edificagfio ndo possua aberturas para o
lote lateral em desconformidade com o Cédigo Civil ou qualquer elemento construtivo,

inclusive beiral, avangando sobre o lote vizinho.

Parigrafo unico. A declaragio de anuéncia de que trata este artigo serd anexada ao
processo, manifestando osdeclarantes o seu reconhecimento, sem nenhuma ressalva, da
irregularidade apontada na edificagdo, isentando o Municipio dequalquer agfo judicial futura

quanto ao direito de ventilagéio e iluminagfo da edificagdo existente ou da futura edificaggo.

Art. 19. Os profissionais responsaveis pelo projeto de regularizagfio que prestarem
informagdes indevidas perante oMunicipio estarfio sujeitos ao pagamento de multa no valor

de R$ 5.000,00 (cinco mil reais).

Paragrafo tnico. 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 eEdificagdes (CRT) a relagfio 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 ¢ Planejamento
Urbano regulamentard através de portaria o modelo de -declaragdes a serem assinadas pelo
responsavel técnico e/ou proprietdtio em até 30 (trinta) dias, a contar da data da publicagéo

desta Lei Complementar.

Art. 21. Fica garantida a revisio de memorial de cilculo aos processos de

regularizacdo imobilidria em tramitacdo junto a Secretaria Municipal de Meio Ambiente,
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Desenvolvimento e Planejamento Urbano, nfio concluidos e/ou pendentes de emissido de
documentos de arrecadagio municipal — DAM, referente as medidas compensatérias e

mitigatorias.

Paragrafo unico. O setor competente poderd, mediante solicitagdo do interessado,

proceder a atualizagdo dos memorias de célculo.

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

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

demais disposigdes necessarias a sua plena execug@o.

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

Palacio Alencastro, em Cuiaba-MT, 22  deds Me 2025.
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