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PREFEITURA MUNICIPAL DE TIBAU DO SUL

ESTADO DO RIO GRANDE DO NORTE
PREFEITURA MUNICIPAL DE TIBAU DO SUL

GABINETE DO PREFEITO
LEI ORDINARIA MUNICIPAL N° 746 DE 16 DE MAIO DE 2022.

Modifica os procedimentos para regularizagdo
urbanistica de edificagdes no ambito do
Municipio de Tibau do Sul e d& outras
providéncias.

O PREFEITO MUNICIPAL DE TIBAU DO SUL -
ESTADO DO RIO GRANDE DO NORTE, no uso de suas
atribuigdes legais e constitucionais que lhe conferem a Lei
Orgénica Municipal e a Constitui¢do da Republica Federativa
do Brasil, fago saber que a Camara Municipal aprovou e eu
sanciono a seguinte Lei:

Art. 1° - Para efeito desta lei, define-se como regularizagdo de
imovel, o ato do poder publico em determinar que a forma e a
situagdo do imovel possam ser reconhecidas como lote
edificavel para uso ou edificacdo construida, desde que o
mesmo seja oriundo de um processo de regularizacdo,
considerando sua nd3o conformidade com a legislagdo
urbanistica vigente, podendo resultar na adogdo ¢ elaboragdo
de instrumento de compensacao urbanistica.

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

§2° - Entende-se por lote edificavel uma 4rea de terra com
localizagdo e configura¢do definidas, com pelo menos uma
divisa lindeira a via publica oficial, resultante de parcelamento
do solo, para fins urbanos.

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

Art. 2° - A presente lei estabelece critérios para andlise e
aprovacao de edificagdes e parcelamentos que ndo estejam em
conformidade com a legislagdo urbanistica municipal vigente,
em especial a prevista no Plano Diretor e no Codigo de Obras e
Posturas do Municipio de Tibau do Sul.

I - A partir do dia 1° de janeiro de 2009, quando do inicio da
vigéncia do Plano Diretor do Mupicipio de Tibau do Sul (Lei
Complementar de n® 06/2008), at¢ a data de inicio da vigéncia
desta Lei.

Art. 3° - A(s) inconformidade(s) constatada(s) na edificagdo
construida ou no lote edificavel para uso, em situagdo
comprovada de preexisténcia, serdo classificadas, para fins de
valoragdo da compensagdo urbanistica, da seguinte forma:

I — Imdveis que comprovem preexisténcia at¢ 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), serdo analisados para possivel enquadramento de
anuéncia.

IT — Imoveis edificados 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 da vigéncia desta Lei.

Paragrafo unico - A preexisténcia do lote edificavel para uso ou
da edificacdo construida serd comprovada nas categorias
temporais estabelecidas nos incisos anteriores, com base no rol
de documentos listados no inciso I, do art. 6° desta Lei.

Art. 4° - O proprietario da edificacdo objeto do pedido de
regularizacdo deverd requerer o Alvard de Regularizacdo da
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Edificacdo, a Certiddo de Caracteristica e o Habite-se junto a
Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Urbanismo e
Mobilidade Urbana — SEMURBMO.

Art. 5° - Compete ao 6rgdo gestor da politica urbana do
Municipio de Tibau do Sul conduzir, instruir e supervisionar o
processo de aplicagdo da compensacdo urbanistica, ouvida a
Assessoria Juridica e/ou a Procuradoria-Geral do Municipio.
Paragrafo tnico — Somente na hipotese de ocorrer duvida
insanavel ou nos casos em que for constatada a clara omissao
da legislagdo municipal, podera o 6rgdo gestor da politica
urbana do Municipio de Tibau do Sul, ap6s ouvida a Assessoria
Juridica e/ou a Procuradoria-Geral do Municipio, solicitar
consulta ao Conselho da Cidade e Habitagio -
CONCIDADES.

Art. 6° - O requerimento para o processo de regularizagdo
devera ser instruido com os seguintes documentos:

I — pelo menos trés (3) documentos de comprovacdo de
preexisténcia de parcelamento do lote edificavel ou
comprobatorios da edificagio em um dos periodos
mencionados no art. 3° desta Lei, dentre os seguintes
documentos:

a) carné do Imposto Predial e Territorial Urbano do imédvel -
IPTU, com as caracteristicas pretendidas de regularizacdo; b)
plantas de levantamento topograficos (em se tratando de lote);
c) imagens de satélite atuais e contemporaneas da(s)
edificagdo(des);

d) fotos ou outros documentos que vinculem a(s)
edificacdo(0es) a data de registro da imagem;

e) declaragdes dos vizinhos confinantes, com firma
reconhecida;

j) faturas relativas as tarifas dos orgéos fornecedores de energia
elétrica ou abastecimento d'agua, expedidas em datas
contemporaneas ao lote ou da edificag@o construida, conforme
0 caso especifico;

I - projeto do parcelamento do solo ou da edificagdo
construida e a sua respectiva metragem com a respectiva ART
ou RRT do responsavel técnico;

IIT - de outras questdes técnicas que o profissional habilitado
julgar pertinentes.

Art. 7° - A regularizagdo se dara com a flexibilizagdo dos
parametros urbanisticos, observados os limites abaixo
estabelecidos nas seguintes areas demarcadas pelo Plano
Diretor do Municipio de Tibau do Sul/RN:

I - Da Taxa de Ocupagdo:

a) Area de Urbanizagdo Intensa - estabelece-se a tolerancia de
que a taxa de ocupacdo seja de até 100% (cem por cento) da
area total do lote;

b) Area de Adensamento Basico - estabelece-se a tolerancia de
que a taxa de ocupacdo nesta area seja de até 80% (oitenta por
cento) da area total do lote;

c¢) demais areas: ndo sera permitida tolerancia nas demais areas.
IT - Do Coeficiente de Aproveitamento:

a) Area de Urbanizagdo Intensa - estabelece-se a tolerancia de
que o coeficiente de aproveitamento atinja o limite maximo de
dois (2,0);

b) Area de Adensamento Bésico - estabelece-se a tolerancia de
que o coeficiente de aproveitamento atinja o limite maximo um
inteiro e cinco décimos (1,5);

c) nas demais areas ndo sera permitida tolerancia.

IIT - Dos Recuos frontais e das divisas — isento, desde que
respeitado o direito de vizinhanga previsto no Codigo Civil e
possua a declaracdo dos vizinhos anuindo a regularizagao.

IV - Do Gabarito - dois (2) pavimentos com altura maxima de
oito (8) metros de altura;

V - Da Taxa de permeabilidade — isento, na area de
urbaniza¢do intensa, desde que apresente um projeto de
captacdo de aguas pluviais e/ou seu devido reaproveitamento,
visando minimizar a saturagdo do solo na via publica, e, caso
contrario, podera ser tolerado at¢é o mesmo limite da Zona de
Adensamento Basico e de expansdo urbana, minimo de 20%
(vinte por cento).

VI - Das dimensoes, areas minimas dos ambientes ou aberturas
para insolacdo, iluminacdo e ventilagdo - podem se apresentar
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inferiores a0 minimo estabelecido, desde que respeitado o
direito de vizinhanga previsto no Codigo Civil.

VII - Quantidade de vagas para estacionamento de veiculos em
numero inferior ao minimo estabelecido.

Paragrafo tnico - A quantidade de vagas ndo ofertadas e
passiveis de regularizagdo ficara vinculada a contratagdo de
estacionamento privado pelo interessado, obrigando-se o
mesmo a fazer a comprovagao do cumprimento dessa exigéncia
anualmente perante a SEMURBMO.

Art. 8° - Nao poderdo ser objeto de regularizagdo os imoveis
que prejudiquem os lotes lindeiros, no que concerne ao direito
de vizinhanga, salvo a concordincia expressa do vizinho
(terceiro) diretamente prejudicado.

§1° - Para efeito desta lei, entende-se como elementos
prejudiciais aos lotes lindeiros:

a) o impedimento de ventilagdo e iluminagcdo dos
compartimentos de acesso ao lote ou a edificacao;

b) o direcionamento da drenagem de aguas pluviais ou de outro
tipo de residuo e outros elementos relativos ao direito de
vizinhanga previsto no Cddigo Civil Brasileiro e legislagao
afim.

§2° - E vedada a aplicagdo de compensacdo urbanistica para
regularizacdo de parcelamento do solo ou de edificagdes
comprovadamente construidas que:

a) estejam construidas em balango sobre a via publica, de
maneira a interferir nas redes de energia elétrica e telefonia;

b) estejam com aberturas laterais de menos de um virgula cinco
(1,5) metros, ressalvada a hipdtese de expressa ou tacita
concordancia do(s) vizinho(s), cuja comprovacdo devera se da
mediante a apresenta¢do de documento habil, seja o vizinho
proprietario ou legitimo possuidor;

¢) que ndo tenham a devida comprovacao legal de propriedade
ou de posse legitima;

d) estejam construidas, total ou parcialmente, em logradouros e
terrenos publicos, além de pragas, areas de preservagdo e areas
nao edificantes;

e) estejam localizados em faixas ndo edificaveis de duna, junto
a lagoas, rios, corregos, mangue, faixas de escoamento de
aguas pluviais, canalizagdes, linhas de transmissdo de energia
de alta tensao;

f) sejam caracterizadas como edifica¢des provisorias, estandes
de vendas, instala¢des de canteiros de obras e similares;

g) estejam situadas em areas de risco, de acordo com Parecer
Técnico da Defesa Civil Municipal ou Estadual;

h) proporcionem riscos comprovados quanto a salubridade,
seguranca de uso e a sua estabilidade.

Art. 9° - Para a regularizacio do imodvel, conforme
estabelecido nesta Lei, devera o(a) interessado(a) apresentar
Certiddo Negativa de Débitos do Imoével junto a Fazenda
Municipal, fornecida pela Secretaria Municipal de Tributagao.
Art. 10 - O imével sobre o qual exista processo fiscalizatorio
poderd ser objeto de pedido de regularizacdo nos termos
previstos nesta Lei, desde que o interessado efetue o
pagamento da(s) multa(s) eventualmente aplicada(s).

§ 1° - Na hipotese do interessado ndo concordar com o
pagamento da(s) multa(s) eventualmente aplicada(s), o
procedimento de regulariza¢do somente podera ser formalizado
quando do arquivamento do processo de fiscalizagdo que se
encontre em tramitagdo perante a SEMURBMO.

§2° Os imodveis que ndo tenham sido objeto de autuacdo
urbanistica que ingressarem com processo de regulariza¢do de
que trata esta Lei estardo automaticamente anistiados de
eventuais multas respeitante as edificacdes objeto do pedido de
regularizacao.

Art. 11 - Para fins de regularizacdo de edificacdes
preexistentes de que trata esta Lei, quando transcorrido o prazo
de 5 (cinco) anos de sua conclusio, ndo serd exigido do
proprietario da obra a comprovacdo de quitagdo do ISS
incidente sobre a construgdo, por ter se operado a prescri¢ao
quinquenal.

Paragrafo tinico - Em nenhuma hipétese, a simples solicitacao
de Habite-se constitui fato gerador de ISS de construgdo, haja
vista tratar-se de certiddo expedida pelo o6rgdo urbanistico que
apenas atesta estar o imovel em condi¢Ges de habitabilidade e
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ter sido construido conforme as exigéncias legalmente
estabelecidas.

Art. 12 - O valor da compensagao urbanistica sera calculado
com base nas formulas abaixo apresentadas, sendo:

§1° Para os casos de quaisquer formas de parcelamento do
solo:

VC = A x valor venal do m? do imével (conforme IPTU) x IP
onde:

VC = Valor da Compensacio;

A = Area total do lote ndo conforme;

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

sendo:

a) IP1 (Area Especial de Urbanizagdo Intensa e ao Longo do
Anel Viario de Pipa) = 1,2;

b) IP2 (Zona de Adensamento Basico) = 0,7;

c) IP3 (Areas especiais de interesse Habitacional) = 0,5

§2° Para os casos de edificagdes comprovadamente construidas
em lotes conformes: VC = A x CUB x [Z

onde:

VC = Valor da Compensagio;

A = Area ndo conforme em desacordo com a legislagdo
urbanistica;

CUB = Custo Unitario da obra disponibilizado pelo
SINDUSCON/RN de acordo com o enquadramento do Imovel;
1Z = Indice da Zona (de acordo com a classificagdo das zonas
referenciadas no Plano Diretor do Municipio de Tibau do Sul).
sendo:

a) IZ1(Area Especial de Urbaniza¢do Intensa e ao Longo do
Anel Viario de Pipa) =0,5;

b) IZ2 (Zona de Adensamento Basico) = 0,3;

c) IZ3 (Areas especiais de interesse Habitacional) = 0,5

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

I - Em se tratando da hipoteses de cumulatividade dos itens em
desacordo, os indices 1Z(Indice da Zona) previstos no § 2°
deverdo ser reduzidos em 0,1 (cada).

§4° No caso de edificagdo comprovadamente construida ndo
conforme, situada também em lote ndo conforme, o valor da
compensa¢do urbanistica serd obtido pelo somatorio dos
valores encontrados por meio das formulas constantes dos
paragrafos primeiro e segundo.

§5° As compensagdes urbanisticas dos imoveis considerados
de interesse social pelo Municipio, especialmente quando as
pessoas comprovadamente ndo possuam condi¢cdes de arcar
com esse custeio, poderdo receber os beneficios necessarios
sendo competéncia do Poder Executivo Municipal
regulamentar essa tematica por Decreto.

Art. 13 - Os valores estipulados a titulo de compensagdo
urbanistica poderdo ser pagos em ate vinte e quatro (24)
parcelas mensais, ndo podendo a parcela ser inferior a R$
100,00 (cem reais) quando se tratar de pessoa fisica e de R$
500,00 (quinhentos reais) para pessoa juridica.

§ 1° - Os valores objeto de parcelamento serdo corrigidos
monetariamente pelo IPCA.

§ 2° - Ocorrendo o nido pagamento de duas (2) parcelas
consecutivas, ou ndo, implicard& no cancelamento do
parcelamento e na imediata inscri¢do na divida ativa municipal
do saldo remanescente, devidamente atualizado.

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

§ 4° - O Alvard de construcdo somente sera entregue ao
interessado(a) apds o pagamento da compensagdo urbanistica
em unica parcela ou, se parcelado, apos a assinatura do Termo
de Confissdo de Divida e Promessa de Pagamento de Débito
Nao Tributario, tornando-se obrigatorio que o bem seja
garantia do cumprimento do parcelamento firmado.

§ 5° - A emissdo do Habite-se da edificacdo somente serad
entregue ao interessado(a) apds o pagamento da compensacao
urbanistica em Unica parcela ou, se parcelado, ap6s a assinatura
do Termo de Confissdo de Divida e Promessa de Pagamento de
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Débito Nao Tributario, estando sujeito a cassacdo pelo poder
publico, caso haja inadimplemento do pagamento parcelado
por, pelo menos um (1) més.

Art. 14 - Os valores referentes as compensagdes que importem
em acréscimo do IPTU serdo langados no ano subsequente a
regularizagdo do imovel, devendo ser atualizado anualmente
através do Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo
Especial (IPCA-E), apurado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia ¢ Estatistica - IBGE, nos tultimos doze meses
imediatamente anteriores ao langamento do IPTU.

§1° Do total dos wvalores arrecadados com os processos
regularizacdo que resultem em compensacgdes financeiras nos
termos desta Lei 60% (sessenta por cento) dos recursos serdo
destinados para o Fundo Municipal de Urbanizagdo ¢ Meio
Ambiente - FUMUMA, ficando os 40% (quarenta por cento)
restantes para serem destinados a area especifica a ser definida
pelo Poder Executivo Municipal.

§2° Os valores depositados na conta do Fundo Municipal de
Urbanizagdo e Meio Ambiente - FUMUMA terdo sua aplicagéo
definida pelo Conselho da Cidade, devendo ser aplicados
obrigatoriamente a¢des de infraestrutura viaria.

Art. 15 - Os contribuintes que buscarem a regulariza¢do de
seus imoveis, de forma espontinea, em até trezentos ¢ sessenta
(360) dias, a contar da publicagdo desta Lei, serdo beneficiados
com um desconto extra, calculado sobre o valor final da
regularizacdo, observada a seguinte gradagéo:

I — para os processos protocolados em até noventa (90) dias, a
contar da publicacdo desta Lei, incluindo os que ja se
encontrem em tramitagdo perante a Secretaria de Meio
Ambiente, Urbanismo e Mobilidade Urbana - SEMURBMO,
o(a) interessado(a) tera o desconto de 50% (cinquenta por
cento);

IT — para os processos protocolados apos os noventa (90) dias e
até cento e oitenta (180) dias, a contar da publicag@o desta Lei,
o(a) interessado(a) tera o desconto de 30% (trinta por cento);
IIT — para os processos protocolados apods os cento e oitenta
(180) dias e até trezentos e sessenta (360) dias, o(a)
interessado(a) terd o desconto de 20% (vinte por cento);
Paragrafo Unico - Ndo ¢é considerado como regularizagio
espontanea, quando houver atestado qualquer ato ou
procedimento administrativo ou judicial de fiscaliza¢do
urbanistica relativo ao imoével em questdo, salvo quando
julgado improcedente.

Art. 16 - Sera isento da contrapartida de regularizacdo, bem
como das respectivas taxas:

I - 0 imovel situado em areas de interesse social, desde que ndo
se configure como lote padrdo definido no Plano Diretor
Municipal;

I - o imovel residencial pertencente familia com renda familiar
igual até trés (3) salarios minimos ou meio saldrio minimo per
capta, para imoveis de até¢ 70m? (setenta metros quadrados).
Paragrafo unico - A avaliagdo do perfil socioeconomico das
familias beneficiadas pela isen¢do de que trata este artigo
devera ser realizada pela Secretaria Municipal de Trabalho,
Habitagdo e Assisténcia Social, emitindo-se o respectivo
Parecer Social.

Art. 17 - A Secretaria Municipal de Meio Ambiente,
Urbanismo ¢ Mobilidade Urbana, para fins de averbagdo no
Cartério competente, devera fazer constar na descri¢do do
imovel as informagdes da area objeto de regularizagdo.

§1° A avaliagdo do perfil socioeconémico das familias
beneficiadas devera ser realizada pela Secretaria Municipal de
Assisténcia Social, através de parecer socioecondmico.

Art. 18 - O Municipio possui a faculdade de propor ao
responsavel pelo imdvel em situacdo irregular a substituicdo de
parte do pagamento da regularizagdio em pecunia pela
compensagdo em servigos a serem executados em prol do
Poder Publico Municipal, com valores compativeis ao valor da
legalizacdo prevista para o imdvel.

§1° A substitui¢do 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
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maximo, 18 (dezoito) meses, observados os limites minimos da
parcela previstos nesta Lei.

§2° O servigo a ser prestado pelo interessado devera utilizar
como parametro os or¢camentos 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 diferengas entre
os 02 (dois) orcamentos (da compensacdo a ser paga e dos
servigos a serem elaborados) ndo tenham variagdes superiores a
20% (vinte por cento)

Art. 19 - O Pode Executivo Municipal, através da
SEMURBMO poderd propor, a titulo de compensagdo
urbanistica, os seguintes servicos:

I - claboracdo de projetos e/ou execugdo de obras de
pavimentagdo e drenagem em vias publicas;

I - elaboracdo de projetos e/ou execugdo de obras de
construcao ou recuperacdo de pragas;

Il - elaboragdo de projetos e/ou execugdo de obras de
constru¢do ou recuperagdo de passeios publicos para a
promocao da acessibilidade das pessoas com deficiéncia ou
com mobilidade reduzida, em atendimento a legislagcdo vigente;
IV - claboragdo de projetos e/ou execugdo de obras de
construcdo de acessos as praias do municipio, com a promogao
da acessibilidade das pessoas com deficiéncia ou com
mobilidade reduzida;

V - elaboracdo de projetos e/ou execucdo de obras de
construgdo ou reformas/recuperagdio de equipamentos
comunitarios tais como: escolas, postos de satde, SEMEIS,
CRAS, quadras poliesportivas, etc.;

VI - elaboracdo de projetos e/ou execucdo de obras de
construg¢do de casas populares no ambito 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 execucdo de obras voltadas a
consecugdo das a¢des oriundas da municipalizagdo do transito;
IX - implantacdo de mobilidrios urbanos.

Art. 20 - Devera constar na descri¢do do imdvel, para fins de
averbagdo em cartdrio, a informagéo da area de regularizagdo a
que o mesmo foi submetido.

Art. 21 - O proprietario de Imovel Regularizado poderd, a
qualquer tempo que julgar conveniente, optar pela condicdo de
"Legalizado", desde que promova a devida adequacdo da
edificacdo a legislacdo vigente a época, seja através de reforma
ou demolicdo.

§1° A reversdo de que trata o caput deste artigo podera ser
concedida sem Onus adicionais, desde que seja formalizada a
intencdo através de processo administrativo, ¢ que fique
comprovada a total finalizagdo das obras conforme licenciado,
assim como a quitagdo de todos os débitos porventura
existentes.

Art. 22 - Fica assegurado ao Municipio, revisar ¢ ajustar, a
qualquer tempo, no proprio processo de licenciamento, as
regulariza¢des concedidas em desconformidades com esta Lei,
inclusive quanto a "erro de calculo" e "vicio de projeto",
garantindo o contraditorio e o direito de defesa.

Art. 23 - Esta Lei devera ser regulamentada, no que couber, no
prazo de até 90 (noventa) dias.

Art. 24 - O Municipio deverd promover ampla campanha
publicitaria para divulgagdo desta Lei, destacando os prazos e
descontos nela previstos.

Paragrafo tnico - O Municipio podera firmar convénios ou
termos de parceria com institui¢des que possuam capacidade
técnica para apoiar e promover a prestacdo de assisténcia
técnica para regularizagdo urbanistica que atenda as familias de
baixa renda, priorizando programas de estagio, residéncia ou
extensao universitaria.

Art. 25 - Esta Lei Ordindria entra em vigor na data de sua
publicagdo, revogando todas as disposi¢des em contrario, em
especial a Lei Ordinaria Municipal n° 646/2019.

Palacio Wilson Galvao, Tibau do Sul/RN, 16 de maio de 2022.
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