MUNICIPIO DE MURIALE
GABINETE DO PREFEITO

PROJETO DE LEI N° 12025

“Dispoe sobre a regularizacido de construgies, reformas,
modificacoes ou ampliacoes de edificacoes comprovadamente

existentes no Municipio de Muriaé, dentre outras providéncias.”

O Prefeito Municipal de Muriaé:
Fago saber que a Camara Municipal aprovou e eu sanciono a seguinte Lei:

Art. 1° Esta Lei estabelece as normas e as condi¢des para a regularizagdo de construgdes,
reformas, modifica¢des ou ampliagdes de edificagdes novas, comprovadamente concluidas até a data da
publicacdo desta Lei, executadas sem o licenciamento do Poder Executivo e que estejam em desacordo

com os parametros estabelecidos nas legislagdes vigentes, desde que atendam os seguintes requisitos:
I — O imovel esteja situado em local cujo sistema viario esteja definido;
IT — Atenda critérios de seguranga estrutural estabelecidos em Normas Técnicas;
III — A edificag@o ndo invada vias ou logradouros publicos;
IV — A irregularidade tenha ocorrido anterior a data da publicacdo desta Lei; e
V — A edificagdo possua condicdes de higiene e habitabilidade;

§ 1° Apenas obras concluidas até a data de publicagdo da presente Lei serdo beneficiadas pela

mesma.

§ 2° Considera-se obra concluida aquela que possuir condigdes de higiene e habitabilidade até a

data da publicagdo desta Lei.

Art. 2° Para efeito da regularizacdo de que trata esta Lei, consideram-se edifica¢des irregulares

aquelas:
I — executadas sem projeto arquitetdnico aprovado;
IT — executadas em desacordo com o projeto arquitetdnico previamente aprovado;

IIT — acrescidas ou alteradas sem aprovagdo prévia do projeto arquitetonico.
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§ 1° Em caso de construgao situada em lote ndo aprovado, a regularizagdo da edificagdo podera

ser concomitante a regularizacdo do parcelamento do solo.

§ 2° Dependera de prévia anuéncia ou autorizacdo do 6rgdo competente a regularizagdo das
edificacdes tombadas, preservadas ou contidas em perimetro de area protegida e as destinadas a usos e

a atividades regidas por legislacdo especifica.
Art. 3° Nao serdo passiveis de regularizacdo as seguintes edificacdes:

I — implantada em area de risco, em area considerada ndo edificavel, em area publica, salvo

quando expressamente autorizado pela entidade competente;

IT — esteja sub judice em decorréncia de litigio entre particulares, relacionado a execug@o de obras

irregulares.

IIT — edificadas em terrenos considerados necessarios ao desenvolvimento do Municipio, a defesa
das reservas naturais, a preservagdo de interesse ambiental, cultural e histérico e a manutencdo dos

aspectos paisagisticos, conforme legislag¢ao especifica;

IV — que ndo possuam acesso por via publica ou serviddo de passagem averbada na Certidao de

Matricula; e
V — estejam em débito com os tributos municipais;

Art. 4° Para a obtencdo dos beneficios de que trata esta Lei, o proprietario ou seu representante
legal devera apresentar requerimento dirigido a Secretaria Municipal de Obras Publicas ¢ Urbanismo,

instruido com a seguinte documentagao:
a) titulo de propriedade registrado;

b) certiddo de matricula atualizada expedida pelo Cartério de Registro de Imoveis — CRI

competente;
¢) inscri¢cdo no CPF e carteira de identidade, quando pessoa fisica;

d) altima Alteragdo Contratual arquivada na Junta Comercial, inclusive, com o Contrato Social
Consolidado ou Ata da ultima Assembleia Geral de Acionistas que reformou o estatuto social da
Companbhia, inclusive o lltimo Estatuto Social consolidado, devidamente arquivados na Junta Comercial
ou publicados no Diario Oficial ou Ata da Ultima Assembleia arquivada no Registro Civil de Pessoas
Juridicas e Estatuto Social consolidado; Ato de nomeacdo dos administradores, caso 0os mesmos nao
sejam nomeados através do Contrato Social ou Ata de eleicdo dos representantes legais em vigéncia ou
Ata da eleicdo dos diretores em vigéncia; Procuragdo, caso ndo sejam os representantes nomeados em
ata; Cartdo de CNPJ atualizado; CPF e carteira de identidade dos representantes legais, quando pessoa

juridica;
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e) projeto arquitetonico da edificagdo, composto por:
I — planta de situacao;

IT — planta de localizagdo constando, no minimo, as cotas da situacdo real da edificagdo sobre o
lote e planilha de areas da mesma;

IIT — planta baixa de todos os pavimentos da edificagéo;

IV — para edificacdes unifamiliares, um corte passando por locais que melhor identifiquem toda
a edifica¢do;

V — para edificagcdes multifamiliares e comerciais, dois cortes passando por locais que melhor
identifiquem toda a edificacdo;

VI — no selo de identificacdo de cada prancha: "Regularizacdo de Obra, nos termos da Lei n°

VII — comprovante do recolhimento do preco publico de analise e aprovagdo do projeto de
regularizagdo;

f) certidao negativa de tributos municipais relativa ao imovel.
g) anuéncia da Sociedade Condominial, quando for o caso.

h) termo de Responsabilidade pela estabilidade da estrutura, instalagdes, sistema de esgoto,

higiene e habitabilidade ou ocupagdo devidamente assinado por profissional habilitado;

1) Anotacao de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT)

do projeto arquitetonico ou outros que a Autoridade Municipal julgar necessarias;

j) célculo de areas para langamento e declaracdo de area excedente assinada por profissional
habilitado;

k) quando se tratar de irregularidade em aberturas a menos de 1,50 m das divisas, o proprietario
devera anexar o Termo de Anuéncia firmado pelo proprietario lindeiro, bem como cdpia da certiddo de

matricula do imovel vizinho envolvido;
1) outros documentos julgados necessarios pela Autoridade Municipal; e

Paragrafo unico. As aberturas comprovadamente existentes ha mais de um ano e dia serdo

passiveis de regularizacdo sem a necessidade de apresentagdo de anuéncia do vizinho confrontante.

Art. 5° Recebido o processo, a Administracdo Municipal procedera a analise e instru¢do do
processo em até 60 (sessenta) dias, realizando vistoria no local, com a finalidade de informar quanto ao
existente e o projeto apresentado, com a elaboragdo de um relatério técnico de inconformidades para
posterior deliberagdo pelo COMUPLAN.
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Paragrafo tnico. Entendendo tecnicamente necessario ¢ viavel, a Administragdo Municipal

poderd impor ajustes e modificagdes construtivos na edificagdo para a sua regularizacao.

Art. 6° Encaminhado os autos para o COMUPLAN, o mesmo devera reunir-se, em até 60
(sessenta) dias, para analise e aprovagdo do relatério de inconformidades, deliberando, por maioria

simples, pela regularizacdo da edificacdo e adog@o de medidas mitigatorias, se for o caso.

§ 1° Do indeferimento da regularizacdo pelo COMUPLAN caberd recurso, no prazo de 10 (dez)
dias, ao Secretario Municipal de Obras Publicas e Urbanismo.

§2° Estando a obra em desacordo com os atuais padrdes urbanisticos e/ou técnicos, o Poder
Publico, além do recolhimento de prego publico de compensacdo urbanistica, podera firmar com o
interessado em regularizar a edificagdo, Termo de Ajustamento de Conduta — TAC, no qual constard o
compromisso quanto ao cumprimento das medidas mitigatorias apontadas, com cronograma de obras

sempre que houver previsao dessas.

§ 3° As medidas mitigatorias referidas nesta Lei sdo todas as alteracdes que necessitem ser
efetuadas na edificacdo, com a finalidade de adequa-la aos padrdes urbanisticos exigidos pelas leis

vigentes quando da sua execugao.

§4° As medidas mitigatorias serdo propostas pelo COMUPLAN e constardo de cronograma de

execugdo das referidas obras, fixado pelo Municipio e constante no Termo de Ajustamento de Conduta.

Art. 7° A regularizagdo de edificagdo sera aprovada em Resolugdo do COMUPLAN, ficando a
expedicao do Alvara de Regularizagdo de Obra condicionada ao recolhimento prévio de preco publico

de compensagdo urbanistica, calculado de acordo com o tipo de irregularidade.

§ 1° O valor do prego publico a ser pago pela regularizagdo da edificacdo correspondera a soma

dos céalculos referentes a cada tipo de irregularidade, de acordo com os critérios definidos nesta Lei.

§ 2° A avaliagdo do imovel ou edificacdo para os fins de pagamento de prego publico de

compensagdo urbanistica, se dara nos seguintes moldes:

a) Para os imodveis ou edificagdes comprovadamente concluidas até a data do dia 21 de junho
de 2017 serdo isentos do pagamento de compensagdes urbanisticas;

b) Para os imoveis ou edificagdes comprovadamente concluidas entre as datas do dia 21 de
junho de 2017 a data do dia 26 de junho de 2019, o célculo da regularizagdo sera considerado sobre o

valor venal do terreno;

¢) Para os imoveis ou edificagdes comprovadamente concluidas entre as datas do dia 26 de
junho de 2019 a data de publicagdo da presente lei, o calculo da regulariza¢do equivalera ao valor de
mercado do imével, definido pela Comissdo de Avaliagdo Imobiliaria.
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§ 3° A construgdo de area acima do permitido pelo Coeficiente de Aproveitamento ¢ Taxa de
Ocupacao, serd passivel de regularizacdo, mediante o recolhimento do valor em reais, correspondente

ao resultado da multiplicagdo da area irregular construida pelo valor do metro quadrado do terreno.

§ 4° O ndo atendimento aos recuos ¢ afastamentos frontal, laterais e de fundos minimos sera
passivel de regularizagdo, mediante o recolhimento em reais, do valor do metro quadrado do terreno,
correspondente ao calculo da area extrapolada, em metros quadrados ou fragdo, multiplicada pelo

numero de pavimentos da edificagdo em situagdo irregular, a partir da limitag@o imposta.

§ 5° Tratando-se de edificacdes sem o niimero minimo de vagas para garagem, a regularizagdo
sera possivel, mediante o recolhimento em reais, do valor correspondente a 15 m? (quinze metros
quadrados) por vaga inferior ao ntimero exigido, tendo como base de célculo o valor do metro quadrado

do terreno por logradouro, de acordo com a Planta de Valores Genéricos.

§ 6° Tratando-se de outras irregularidades ndo dispostas neste artigo, sera fixado pelo
COMUPLAN o valor da compensagao urbanistica, que devera observar como referéncia o valor minimo
de 100 (cem) e maximo de 3.000 (trés mil) Unidades Padrdo Fiscal Municipal — UPFM por

irregularidade.

§ 7° Os recursos arrecadados com a compensagao urbanistica serdo transferidos para o FUNDES
— Fundo de Desenvolvimento Urbano.

Art. 8° A regularizagdo devera contemplar toda e qualquer edificacdo constante no lote e

considerara todos os requisitos urbanisticos previstos nas normas vigentes.

Art. 9° Toda regularizacdo acarretara no cadastramento municipal, ¢ os valores de Imposto Predial
e Territorial Urbano — IPTU e outros tributos relativos ao imoével serdo lancados com a nova base de

calculo no préximo exercicio fiscal.

Art. 10. A regularizacao de edificagdo decorrente desta Lei ndo implica o reconhecimento de
direitos quanto a regularizacdo de uso irregular ou a permanéncia de uso desconforme porventura

instalado no imovel.

Art. 11. Sem prévia autorizagdo do 6rgdo municipal competente, ndo podera haver alteracdo da

area edificada durante o processo de aprovagao da regularizagao.

Paragrafo unico. Se houver alteragdo da area edificada, sem permissdo do 6rgdo municipal

competente, o pedido de regularizagdo sera indeferido.

Art. 12. Os processos e as notificagdes para regularizacdo de edificacdo, em andamento no
Municipio na data da publicacdo desta Lei Complementar, poderdo ser analisados segundo os
parametros nesta estabelecidos, desde que haja manifestacdo expressa do interessado, além da

apresentacao dos documentos exigidos.
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Art. 13. Os pedidos de regularizacdo de edificagdes com fundamento nesta Lei Complementar
ndo isentam o proprietario do pagamento de tributos, pregos publicos, eventuais multas emitidas em

razdo de irregularidades constatadas na edificacdo e outras obrigagdes legais incidentes sobre o imovel.

§ 1°. Fica isento do pagamento do prego publico de compensacdo urbanistica, a regularizagao de
edificagdes unifamiliares, construidas como tnica unidade no lote, com area maxima construida de até
100,00 m? (cem metros quadrados), desde que edificada por pessoa fisica para fins de moradia propria
€ que nao possua outro imovel.

§ 2°. Para regularizagao promovida por pessoa fisica sera concedida reducdo na propor¢do de 70%

(cinquenta por cento) no valor do preco piiblico de compensagéo urbanistica devida.

§ 3°. Para pessoa juridica, para os casos previstos na alinea “C”, §2°, artigo 7°, sera concedida
redugdo na propor¢do de 50% (cinquenta por cento) no valor do pregco publico de compensagdo
urbanistica devida para requerimento protocolado em até 1 (um) ano ap6s a publicacao desta lei.

§ 4° A expedigdo do Alvara de Regularizagdo de Obra somente podera ser realizada apds a
quitagdo integral dos tributos e precos publicos devidos, bem como do cumprimento integral das
medidas mitigatorias determinadas.

§ 5°. As edificagdes cujo proprietario esta inserido no Cadastro Unico de Programa Sociais do
Governo Federal — CadUnico, ou outro programa que eventualmente o substitua, ficam isentas do
recolhimento de prego publico de compensagdo urbanistica, exceto os casos de imdveis exclusivamente

comerciais.

Art. 14. Na impossibilidade de regularizacdo da construgdo ou na constatacdo de quaisquer
edificagdes irregulares, o Municipio, no exercicio do poder de policia que lhe cabe, devera determinar

a adocdo das medidas pertinentes.

Art. 15. Esta Lei entra em vigor 60 (sessenta) dias apds sua publicagao, revogando disposi¢des
em contrario, sendo a vigéncia do beneficio previsto na alinea “C”, §2°, artigo 7°, sera de 2 (dois) anos,

prorrogavel unicamente por igual periodo.

MANDO, PORTANTO, a todas as autoridades a quem o conhecimento de execugdo desta Lei

pertencer, que a cumpram ¢ a facam tdo inteiramente como nela se contém.
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Muriaé, 26 de junho de 2025.

Senhor Presidente,

Senhores Vereadores,

Saudagdes. E com imensa satisfagio, nos termos das disposi¢des legais vigentes e com
fulcro no artigo 80 da Lei Organica do Municipio de Muria€, que encaminho o presente projeto de Lei
a esta Augusta Casa Legislativa para que seja apreciado, discutido e votado em carater de urgéncia, com

a seguinte:

JUSTIFICATIVA

A presente proposta legislativa tem por finalidade alterar a Lei Municipal n® 5.836/2019
—denominada “Lei de Regularizacdo” —, visando a amplia¢ao do marco temporal originalmente previsto,

que restringia a regularizacao de edificacdes irregulares aquelas concluidas até o ano de 2019.

Tal limitacao temporal gerou, na pratica, um vacuo juridico em relagdo as construgdes
realizadas em periodo posterior, impedindo que inimeros imdveis, embora passiveis de adequagdo e
regularizagdo, pudessem ser legalizados junto ao Poder Publico Municipal. Essa lacuna tem causado
inseguranca juridica para os proprietarios, dificultado transagdes imobiliarias e impedido o pleno

exercicio do direito de propriedade.

Além de buscar conferir seguranga juridica aos proprietarios e promover o ordenamento
territorial, a proposta encontra amparo no interesse do Municipio em fomentar a regularizagdo das
edificagdes, mediante o instrumento da compensagdo urbanistica, prevista na legislacdo urbanistica
vigente. A adogdo desse mecanismo, além de promover a mitigagdo dos impactos das construgdes
irregulares, também constitui importante instrumento de arrecadagdo municipal, viabilizando
investimentos publicos em infraestrutura, mobilidade, habitagdo e demais areas prioritarias da politica

urbana.

Importa destacar que a minuta do presente Projeto de Lei foi submetida a analise do
Conselho Municipal de Planejamento Urbano Ambiental (COMUPLAM), tendo sido aprovada por seus
conselheiros na reunido realizada em 28 de margo de 2025, o que reforga a legitimidade e a pertinéncia
da proposta, em consonancia com a participagdo democratica na formulacdo das diretrizes de

desenvolvimento urbano.
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Diante do exposto, espera-se a aprovagdo da presente proposi¢do, por se tratar de
medida de relevante interesse publico, voltada a promocgao da justiga urbanistica, da regularizagdo

fundiaria e do desenvolvimento ordenado do Municipio.

Ante o exposto, feitos os devidos esclarecimentos necessarios a analise do Poder
Legislativo, e na certeza de contarmos com a costumeira atencao do ilustre Presidente, renovo meus

protestos de elevada estima e distinta considerag@o.

Atenciosamente,

MAR CO S %sggadu d\g\lall;ge:;;? por MEARCOS GUARINO
GUARINO DE &
OLIVEIRA:2828 .

U=20302311000112,
Federal do Brasil -
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MARCOS GUARINO DE OLIVEIRA
Prefeito Municipal de Muriaé

Exmo. Sr.
ELVANDRO CHEROSO

DD. Presidente da Camara Municipal
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