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LEI ORDINARIA MUNICIPAL N° 646 DE 26 DE JUNHO DE 2019

R ‘ Dispde sobre o estabelecimento de critérios para a
Camara Mumc;pal de Tibau do Sul/RN regularizag:ﬁo € a compensagdo urbanistica de
Recebi y edlﬁcag:ﬁes € servigos, em desacordo com a
'Em-&/i/w legislagdo do Municipio de Tibau do Sul e da

2 outras providéncias.

Aczinatira 46 Funcionario

O PREFEITO MUNICIPAL DE TIBAU DO SUL, Estado do Rio Grande do Norte,
no uso de suas atribuigdes legais, faz saber que a Camara Municipal aprovou e ele
sancionou a seguinte lei:

Art. 1° Para efeito desta lei, define-se como regularizagdo de imével, a agdo do poder
publico em determinar que a forma e a situagfio do imével possam ser reconhecidas
como lote edificavel para uso ou edificagio construida, desde que a mesma seja oriunda
de uma agdo de ndo conformidade com a legislagdo urbanistica vigente, podendo
resultar na adogdo do instrumento de compensagdo urbanistica.

§ 1° A compensagdo urbanistica se caracteriza pela possibilidade da parte infratora
de compensar o municipio por meio de prestagdo de servigos ou valor a ser depositado
na conta do Fundo Municipal de Urbanizagdio e Meio Ambiente - FUMUMA, quando
seu empreendimento edificado ou o parcelamento ndo estiver em conformidade com os
indices e os pardmetros urbanisticos estabelecidos na legislagio urbanistica.

§ 2° Entende-se por lote edificavel para uso aquele comprovadamente oriundo de
um parcelamento executado.

§ 3° Entende-se por edificagdo comprovadamente construida aquela que apresente,
no minimo, estrutura concluida, com todo o conjunto de vigas, pilares e lajes e/ou
cobertura da edificagdo.

Art. 2° A presente lei estabelece critérios para a analise € aprovagéo de edificagdes e
parcelamentos que ndo estegjam em conformidade com a legislagdo urbanistica vigente,
em especial o Plano Diretor € 0 Codigo de Obras e Posturas do Municipio de Tibau do
Sul.

§ 1° A(s) inconformidade(s) constatadas na edificagdo construida ou no lote
edificavel para uso, em situagdo comprovada de pré-existéncia, serdo classificadas, para
fins de valoragdo da compensagdo urbanistica, com base nas categorias temporais:

I — Até o dia 31 de dezembro de 2008, antes do inicio da vigéncia do Plano
Diretor do municipio de Tibau do Sul (Lei Complementar de n® 006/2008),
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I - A partir do dia 1° de janeiro de 2009, quando do inicio da vigéncia do Plano
Diretor do Municipio de Tibau do Sul (Lei Complementar de n® 006/2008), até a data
de inicio de vigéncia desta lei;

(I - Posteriores ao inicio da vigéncia desta Lei.

§ 2° A pré-existéncia do lote edificavel para uso ou da edifica¢do construida sera
comprovada nas categorias temporais estabelecidas no paragrafo anterior, com base no
rol de documentos listados no art. 5°, inciso 1.

Art. 3° As edificagdes a serem regularizadas deverdo abrigar usos e atividades
compativeis com o uso predominante em seu entorno, ndo admitidos usos conflitantes e
potencial de poluigdo.

Art. 4 Compete ao orgdo gestor da politica urbana do Municipio de Tibau do Sul
conduzir, instruir € supervisionar o processo de aplicagdo da compensagéo urbanistica,
aplicando as medidas apds deliberagdo do Conselho da Cidade e da Habitagdo —
CONCIDADES.

Art. 5 O requerimento para o processo de regularizagfio devera ser instruido:

I — dos documentos de comprovagéo de que o lote edificadvel para uso ou a
edificagdo foi construida em um dos periodos citados no art. 2°, pardgrafo primeiro,
incisos I, II e III, conforme a seguir:

a) carné do IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano do imével, com as
caracteristicas pretendidas de regularizagio,

b) plantas topograficas ou;
¢) imagens de satélite ou,

d) fotos ou outros documentos que vinculem a edificagdo a data de registro da
imagem,

e) declaragdes dos vizinhos confinantes, com firma reconhecida ou;

f) declaragio dos 6rgdos fornecedores de energia elétrica ou abastecimento
d’agua, com a data da respectiva ligagdo do lote ou da edificagdo construida conforme o
caso especifico;

Il — dos projetos do parcelamento ou da edificagdo construida com a descri¢do
das irregularidades existentes e a sua respectiva metragem com a respectiva ART ou
RRT do responsavel técnico;
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HI — de laudo de profissional legalmente habilitado sobre a inviabilidade da
adequacdo do parcelamento edificavel para uso ou da edificagio construida aos
parametros urbanisticos aplicaveis ao imovel, considerando o principio da razoabilidade
e aspectos de seguranga, econdmicos e sociais, com a respectiva ART ou RRT do
responsavel técnico;

[V — de laudo de profissional legalmente habilitado que ateste a garantia de
estabilidade estrutural e seguranga da edificagdio e¢ do entorno imediato, com a
respectiva ART ou RRT do responsavel técnico;

V — de outras questdes técnicas que o profissional habilitado julgar pertinentes.

§ 1° Juntada a documentagdio listada dos incisos I a0 V ao requerimento do
interessado, serd aberto processo administrativo no 6rgo gestor da politica urbana do
municipio de Tibau do Sul, a ser analisado para a elaboragio do devido enquadramento
técnico e posterior encaminhamento a0 CONCIDADES e suas respectivas Camaras
Técnicas.

§ 2° No caso de processo administrativo em curso de licenciamento urbanistico de
lote edificavel para uso ou de legalizagdo de imével comprovadamente construido até a
data de inicio de vigéncia desta lei, constatadas a(s) inconformidade(s) pela analise
técnica, torna-se necessaria a instrugio do processo com a mesma documentagdo e rito
mencionados no paragrafo anterior.

§ 3° Também sera objeto de compensagdo urbanistica aquele imovel, resultante de
parcelamento ou com edificagdio ja construida, cujas agdes de fiscalizagdo do orgdo
municipal competente, identificaram ndo conformidades, ficando o notificado obrigado
a apresentar a mesma documentagdo no paragrafo primeiro para a instrugdo do processo
administrativo, destacando que o processo de autuagdo por eventual descumprimento da
legislagdo seguira o curso normal independentemente do processo de regularizagdo do
imdvel.

§ 4° Na hipotese de arquivamento do processo, o interessado fica sujeito as
penalidades decorrentes do descumprimento da legislag@o urbanistica aplicavel ao lote
ou a edificagdo.

Art. 6° Poderdo ser objeto de regularizagdo as edificagdes que ndo atendam aos
seguintes requisitos da legislagdo urbanistica, desde que ndo prejudiquem os lotes
lindeiros, no que concerne ao direito de vizinhanga:

I - 0 pagamento da taxa de ocupagio;

II - o coeficiente de aproveitamento;
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[II - os recuos frontal, lateral, de fundos e entre edificagdes;

[V — o gabarito;

V- as determinagdes das normas internas as edificagdes unifamiliares;
VI - a area permeavel,

VII - a area destinada a equipamentos para lazer ou recreagio;

IX — as vagas de automovel ou sua respectiva area de manobra;

X — os outros elementos construtivos considerados pertinentes pelo 6rgdo
urbanistico.

§1° Entende-se, para efeito desta lei, como elementos prejudiciais aos lotes
lindeiros: o impedimento de ventilag&o e iluminagio dos compartimentos de acessos ao
lote ou a edificagdo, o direcionamento da drenagem de aguas pluviais ou de outro tipo
de residuo e outros elementos relativos ao direito de vizinhanga prescritos no Codigo
Civil Brasileiro e legislagfo afim.

§ 2° E vedada a aplicagdo da compensagfo urbanistica para regularizagdo de
parcelamento de solo ou de edificagdes comprovadamente construidas que:

a) estejam construidas em balango sobre a via pablica, interferindo na fiagio
elétrica;

b) sejam de usos incompativeis ou potencialmente poluidores;

c) estejam com as aberturas para a lateral com menos de 1,50 m, exceto os casos
em que os vizinhos sejam concordantes e apresentem documento habil para tal, sendo
estes os proprietarios ou legitimos posseiros;

d) sejam parcelamento ou edificagdes em areas especiais de interesse ambiental;

¢) que ndo tenham a devida comprovagdo legal de propriedade ou de legitima
posse.

Art. 7° O Municipio regulamentara por meio de decreto explicativo os elementos
constantes do art. 6°, desta Lei.

Art. 8° O valor da compensagdo urbanistica serd calculado com base nas formulas
abaixo apresentadas, sendo:

§ 1° Para os casos de quaisquer formas de parcelamento do solo (sem edificagdo
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construida no lote):
VC = A x valor venal do m? do imével (conforme IPTU) x IP
Onde:

VC = Valor da Compensagio,

A= Area total do lote ndo conforme;

IP = Indice de Ponderagdo (de acordo com a classificagdo das zonas referenciadas
no Plano Diretor do Municipio de Tibau do Sul).

Sendo:

a) IP1 (Area Especial de Urbanizagio Intensa e ao longo do Anel Viario de Pipa) =
1,5;

b) IP2 (Zona de Adensamento basico) = 0,75,

c) IP3 (Zonas Especiais de Interesse Ambiental) = 2,0;

d) IP4 (outras areas Especiais) = 0,50.

§ 2° Para casos de edificagdes comprovadamente construidas em lotes conformes:
VC=AxCUBxI1Z

Onde:

VC = Valor da Compensagio;

A = Area nfio conforme em desacordo com a legislagio urbanistica;

CUB = Custo unitario da obra disponibilizado pelo SINDUSCON/RN no més
anterior a ultima publicagdo da analise, de acordo com a classificagdo de padrdo
dada pela analise técnica do orgdo licenciador;

17, = Indice da Zona de acordo com o que estabelece o Plano Diretor municipal.

Sendo IZ, com base nos Quadros 02 a 07 do Anexo II do Plano Diretor do
Municipio de Tibau do Sul:

171 (Areas especiais de adensamento intensa e ao longo do anel viario) = 0,5;
IZ1I (Zona de Adensamento Basico) = 0,3;

IZ11I (nas Zonas Especiais de Interesse ambiental) = 0,7;

IZIV (outras areas Especiais) = 0,2.

§ 3° Quando houver mais de um item em desacordo com a legislago urbanistica,
estes deverdo ser somados, de forma que a compensagéo urbanistica seja calculada pela
soma destas areas.

§ 4° No caso de edificagdo comprovadamente construida néo conforme situada
também em lote nfo conforme, o valor da compensagdo urbanistica sera obtido pelo
somatério dos valores encontrados por meio das formulas constantes dos paragrafos
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primeiro e segundo.

§ 5° No caso da ndo conformidade comprovada posterior ao inicio da vigéncia desta
Lei sera aplicado ao valor final obtido pelos calculos dos paragrafos primeiro, segundo e
terceiro, deste artigo, um fator correspondente a 1,5.

§6” As compensagdes urbanisticas nos imoveis considerados de interesse social
pelo Municipio, especialmente quando as pessoas comprovadamente ndo possuam
condi¢des de arcar com esse custeio, poderdo receber os beneficios necessarios sendo
competéncia do Poder Executivo Municipal regulamentar essa tematica por Decreto.

Art. 9° O valor auferido como compensagio urbanistica podera ser pago em até 48
(quarenta e oito) parcelas mensais, desde que cada parcela seja de, no minimo, R$
100,00 (cem reais) para pessoa fisica € de R$ 500,00 (quinhentos reais) para pessoa
juridica.

§ 1° Ao valor parcelado devera ser corrigido monetariamente pelo IPCA.

§ 2° O ndo pagamento de 03 (trés) parcelas consecutivas, ou ndo, implicard no
cancelamento do parcelamento € na imediata inscricio em divida ativa do saldo
remanescente.

§ 3° E facultado ao contribuinte antecipar parcial ou totalmente o valor de parcelas
vincendas.

§ 4° O Alvara de construgdo somente podera ser retirado apds o pagamento da
compensacgdo urbanistica em unica parcela ou, se parcelado, apos a assinatura do
Termo de Confissdo de Divida e Promessa de Pagamento de Débito Ndo Tributario,
tornando-se obrigatério que o bem seja garantia do cumprimento do parcelamento
firmado.

§ 5° A emissdo do Habite-se da edificagdo podera ser retirado apds o pagamento
da compensagdo urbanistica em unica parcela ou, se parcelado, apés a assinatura do
Termo de Confissdo de Divida e Promessa de Pagamento de Débito Nao Tributario,
estando sujeito a cassagdo pelo poder publico, caso haja inadimplemento do pagamento
parcelado por, pelo menos 01 (um) més.

Art. 10. Os pedidos de regularizagio de edificagdes com fundamento nesta lei ndo
isentam o proprietario do pagamento de tributos, pregos publicos e eventuais multas,

emitidas em razdo de irregularidades constatadas na edificagdo ou outras obrigagdes
legais incidentes sobre o imdvel.

Art. 11. Ficam isentas de pagamento da compensagio urbanistica:

[ — as edificagdes de interesse cultural e religioso;
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II - os imoveis de propriedade do Municipio;

II - o proprietario de imo6vel com lote inferior a 100,00 m?, que comprove sua
incapacidade financeira, desde que a inconformidade ndo afete os imdveis lindeiros e o
meio ambiente.

Paragrafo unico. A comprovagdo de incapacidade financeira apresentada pelo
proprietario do imdvel em processo de regularizagio devera ser atestada pelo 6rgio
responsavel pela assisténcia social municipal, através de parecer socioecondmico.

Art. 12. O Municipio possui a faculdade de propor ao responsavel pelo imdvel em
situagdo irregular a substituigdo de parte do pagamento da regularizagio em peciinia
pela compensagéo em servigos a serem executados em prol o poder pablico municipal
com valores compativeis com o valor da legalizagdo prevista para o imével.

§ 1° A substituigdo prevista no caput podera ocorrer até o limite maximo de 70%
(setenta por cento) do valor devido, havendo a necessidade de que 30% (trinta por
cento) seja pago em pecunia, sendo cabivel o parcelamento desse percentual em, no
maximo, 18 (dezoito) meses.

§ 2° O servigo a ser prestado pelo interessado devera utilizar como pardmetro os
orcamentos do valor CUB, e na falta de aplicabilidade deste deverdo ser apresentados,
pelo menos, 03 (trés) orgamentos em planilha dos servigos a serem executados, com
ART do responsavel técnico, desde que a diferencgas entre os 02 (dois) orgamentos (da
compensagdo a ser paga ¢ dos servigos a serem elaborados) ndo tenham variagGes
superiores a 20%.

Art. 13. Os seguintes servigos poderdo ser propostos como compensagdo urbanistica:

I - elaborag@o de projetos e/ou execugio de obras de pavimentagdo € drenagem
em vias publicas;

I — elaboragdio de projetos e/ou execucdo de obras de construgdo ou
recuperagdo de pragas;

III — elaboragdo de projetos e/ou execugdo de obras de construgdo ou
recuperagdo de passeios publicos para a promogio da acessibilidade das pessoas com
deficiéncia ou com mobilidade reduzida, em atendimento a legislagdo vigente;

IV — elaborag#o de projetos e/ou execugio de obras de construgdo de acessos as
praias do municipio, com a promog#o da acessibilidade das pessoas com defici€ncia ou
com mobilidade reduzida,
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V — elaboragdo de projetos e/ou execugdo de obras de construgio ou
reformas/recuperagiio de equipamentos comunitarios tais como: escolas, postos de
saude. SEMEIS, CRAS, quadras poliesportivas, etc.;

VI — elaboragdo de projetos e/ou execugdo de obras de construgdo de casas
populares no 4mbito de programa de governo municipal,

VII - servigos de sinalizagdo vertical e horizontal de vias publicas, voltados ao
bom funcionamento do transito municipal;

VIII - elaboragdo de projetos e/ou execugdo de obras voltadas a consecugéo das
acdes oriundas da municipalizagdo do transito;

IX — implantagdo de mobiliarios urbanos.

Art. 14, Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagio, revogando-se as disposi¢des
em contrario.

Tibau do Sul, 26 de junho de 2019

Antonio




