IGAM

Porto Alegre, 18 de dezembro de 2025.

Orientagdo Técnica IGAM n? 25.851/2025. l

l. Relatério

O Poder Legislativo do Municipio de Serafina Corréa solicita andlise e
orientacdo técnica acerca do Projeto de Lei n? 152, de 2025, de autoria do Poder Executivo,
que tem como ementa: “Altera a Lei Municipal n? 4.312, de 16 de abril de 2024, que dispde
sobre a regularizacdo de edificacdes consolidadas em desacordo com o Plano Diretor”.

. Analise técnica

O Projeto de Lei n? 152, de iniciativa do Prefeito Municipal, altera a Lei
Municipal n? 4.312/2024, que disciplina a regularizacdo de edificagdes consolidadas em
desacordo com o Plano Diretor. A matéria insere-se na competéncia legislativa municipal em
politica urbana, uso e ocupagao do solo e normas edilicias, em consonancia com o Estatuto
da Cidade (Lei Federal n2 10.257, de 2001) e com a legislacdo federal de regularizacdo
fundiaria urbana — REURB (Lei Federal n2 13.465, de 2017).

A partir desses marcos legais, entende-se que:

a) a instituicdo, em lei, de “medida compensatdria financeira” vinculada a
regularizacdo de infragdes urbanisticas é compativel com a logica de distribuicdo de 6nus e
beneficios e com a autonomia municipal em matéria urbanistica, desde que haja base legal
clara (como ocorre no PL) e observancia de critérios de proporcionalidade e transparéncia;

b) a articulacdo da regularizacdo edilicia com processos de REURB (regidos,
em ambito federal, pela Lei n? 13.465/2017) é juridicamente possivel, desde que a lei
municipal ndo contrarie as diretrizes federais e o projeto de regularizacdo fundiaria
aprovado.

No plano formal, ndo se vislumbra vicio na iniciativa: trata-se de matéria
urbanistica, de regime juridico do uso do solo e de exercicio de poder de policia edilicia,
proposta pelo Chefe do Poder Executivo, o que se coaduna com a reserva de iniciativa para a
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organizagao e funcionamento da administragao e para o detalhamento da politica urbana
municipal. A técnica de lei ordindria para alterar lei anterior da mesma natureza também é
adequada.

Quanto ao conteudo, os principais pontos a destacar sdo:

1) Data de consolidacdo das infracdes e areas em REURB: Ao se consultar a
redacdo original da Lei n? 4.312/2024, constata-se apenas a manutencdo da data de
limitacdo da regularizacdo as infracGes urbanisticas consolidadas até 24 de novembro de
2020, o que reforca a competéncia do Municipio em definir ou manter questdo pontual de
sua legislacdo em matéria que somente ao Municipio cabe dispor, assim como a inser¢do do
paragrafo Unico, que passa a admitir a regularizacdo de edificagOes situadas em areas de
REURB-S ou REURB-E, com estrutura consolidada até 31 de dezembro de 2025.

Do ponto de vista estritamente juridico, ndo ha vedacdo expressa na
legislacdo federal a que o Municipio estabeleca data futura como marco de consolidacdo em
areas de REURB, desde que respeitadas as diretrizes federais e locais do programa e que a lei
ndo autorize, em si, construcGes contrarias a normas de seguranca, ambientais ou de
acessibilidade.

2) Protocolo “a qualquer tempo” dos pedidos de regularizagdo: A nova
redacdo do art. 22 elimina prazo para protocolizacdao do pedido de regularizacao, permitindo
gue seja apresentado “a qualquer tempo”. Do ponto de vista juridico-constitucional, ndo se
identifica incompatibilidade imediata; o Municipio pode admitir regularizagdao permanente
de determinadas infragGes consolidadas, desde que mantidas as restricdes materiais (datas
de consolidagdo e tipos de desconformidade).

Contudo, do ponto de vista de planejamento urbano, controle de riscos e
capacidade administrativa, a inexisténcia de prazo de adesdo tende a perpetuar o passivo de
regularizacdo e pode dificultar o encerramento de ciclos de anistia urbanistica. Em termos de
boa gestao urbanistica, seria mais consistente: estabelecer prazo razoavel para protocolo
dos pedidos, contado da publicacdo da lei (por exemplo, alguns anos), com possibilidade de
prorrogacdo mediante nova avaliacdo legislativa; ou condicionar a manutencdo do regime de
regularizacdo a revisGes periddicas, vinculadas as revisdes do Plano Diretor.

3) Novas hipdteses de medida compensatdria financeira (vagas de garagem e
elevador): O PL n? 152 inclui, no art. 32 da Lei n? 4.312/2024 e no respectivo Anexo, duas
novas situacOes passiveis de regularizacdo mediante medida compensatdria financeira:
edificacdes com numero de vagas de garagem em desacordo com a legislacdo; edificacOes
com até cinco pavimentos que ndao possuem elevador.
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No primeiro caso (vagas de garagem), o critério de calculo (numero minimo de
vagas exigido multiplicado pela area minima de 12,5 m?, com aplica¢do de aliquota de 30%
do CUB/m? por vaga em desconformidade) é objetivo e baseado em pardmetro técnico
conhecido (CUB), sendo adequado a exigéncia de certeza e determinabilidade da obrigacado
pecuniaria. A medida tem natureza de compensacdo urbanistica, ndo de tributo em sentido
estrito, aplicavel apenas a quem voluntariamente ingressa no regime de regularizacdo, e
esta prevista em lei, atendendo ao principio da legalidade.

No segundo caso (edificacGes de até cinco pavimentos sem elevador), ha um
ponto sensivel a observar. A legislacdo federal de acessibilidade e de protecdo das pessoas
com deficiéncia estabelece padrdes minimos de acessibilidade em edificacGes, notadamente
residenciais multifamiliares e comerciais, cuja observincia independe da disciplina
urbanistica local. A lei municipal ndo pode afastar ou flexibilizar exigéncias de acessibilidade
ou de seguranca impostas por normas federais e técnicas.

Observa-se, entretanto, que o § 42 do novo art. 22 expressamente dispGe que
a aprovacao do projeto de regularizacdo “ndo dispensa o cumprimento das demais normas
urbanisticas e edilicias aplicaveis, nem afasta a possibilidade de exigéncias complementares
pelos dérgdos técnicos competentes, quando necessdrias a seguranga, habitabilidade ou
interesse publico”.

Essa clausula funciona como salvaguarda importante: a regularizagdo
mediante medida compensatéria ndo dispensa a observancia de normas de acessibilidade,
seguranca contra incéndio, evacuacao, entre outras; caberd aos 6rgdos técnicos negar a
regularizacdo ou impor condicionantes quando a inexisténcia de elevador for incompativel
com tais hormas.

Para reforcar essa salvaguarda e reduzir risco de interpretacdes equivocadas,
é recomendavel que a Camara considere emenda redacional deixando expresso que a
regularizacdo de edificacdes sem elevador nao dispensa o atendimento das normas federais
de acessibilidade e de seguranca, devendo a analise técnica verificar, caso a caso, se o prédio
€ ou ndo passivel de regularizacdo nessas condicoes.

4) Natureza e destinacdo da medida compensatoria financeira A lei em vigor e
o PL 152 qualificam a cobranca como “medida compensatdria financeira”, calculada sobre a
area ou o parametro urbanistico irregular, com base em percentuais do CUB/m?2. Ha, assim,
fundamento legal suficiente para a cobranca, com critérios objetivos. Do ponto de vista
financeiro, trata-se de receita publica decorrente do exercicio do poder de policia
urbanistico e da politica urbana, distinta de tributos ordinarios.
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Para reforcar o cardter de compensacdao urbanistica, seria tecnicamente
recomenddvel que a lei vinculasse expressamente a receita da medida compensatéria a
fundos ou programas de melhoria da infraestrutura urbana, habitagao de interesse social ou
qualificacdo de areas consolidadas, o que se coaduna com o Estatuto da Cidade ao prever a
recuperacdo, para a coletividade, de parte da valorizacdo imobilidria e dos beneficios
decorrentes da acdo publica.

Ainda que essa destinacdo ndo seja requisito de validade da cobranca,
contribui para a racionalidade da politica urbana e para a defesa da lei perante 6rgdos de
controle.

5) Articulacdo com a REURB: Ao estender a regularizacdo edilicia para
edificacOes situadas em areas abrangidas por procedimentos de REURB-S ou REURB-E, o PL
152/2025 procura adequar a disciplina municipal as peculiaridades dos nucleos informais,
cuja configuracdo de lotes e edificacdes muitas vezes ndo se ajusta aos indices urbanisticos
atuais. A legislacdo federal de REURB, por sua vez, regula o procedimento de regularizacdo
fundiaria urbana, cabendo ao Municipio compatibilizar sua legislacdo urbanistica com os
projetos de regularizagdo aprovados.

Nesse contexto, a solucdo é juridicamente possivel, desde que: a aplicacdo da
Lei n? 4.312/2024 em areas de REURB seja feita de forma articulada com os projetos de
regularizacdo fundidria aprovados, de modo a ndo contrariar as solugdes urbanisticas e de
infraestrutura definidas nesses projetos; a regularizacao edilicia ndo implique dispensa de
exigéncias ambientais, de seguranga ou de acessibilidade definidas pela legislagao federal ou
pelos drgdaos competentes.

1. Conclusao

Ante o exposto, respeitada a natureza opinativa do parecer juridico, que nado
vincula, por si s6, a manifestacdo das comissGes permanentes, a convicgdo dos membros
desta Camara e a soberania do Plenario, opina-se que o Projeto de Lei n2 152, de 2025, em
linhas gerais, é juridicamente admissivel, compativel com a competéncia municipal em
politica urbana e com o Estatuto da Cidade, podendo ser aprovado pela Camara Municipal
de Serafina Corréa, interpretado em consonancia com as normas federais de acessibilidade,
seguranca e REURB. A titulo de sugestdo, sdo possiveis como aperfeicoamentos legislativos:

a) ponderar a conveniéncia de restabelecer prazo para protocolo dos pedidos
de regularizacdo, por razoes de planejamento urbano; e
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b) explicitar em texto que a regularizagao de edificagdes sem elevador ndo
dispensa o cumprimento das normas federais de acessibilidade e de seguranga, mantendo a
exigéncia de andlise técnica rigorosa caso a caso.

O IGAM permanece a disposicao.
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Roger Araujo Machado
Advogado, OAB/RS 93.173B
Consultor Juridico do IGAM
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