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Projeto de Lei Complementar n°® 009/2025
AUTORIA: EXECUTIVO MUNICIPAL
Mensagem n. 89/2025.

EMENTA: ESTABELECE critérios para a regularizagdo e compensagéo urbanistica

de edificacdes em desacordo com a legislagdo urbanistica e da outras providéncias.

PARECER

| - DO RELATORIO

Versam os presentes autos acerca de Projeto de Lei, da
EXECUTIVO MUNICIPAL, ESTABELECE critérios para a regularizagéo e
compensagao urbanistica de edificagdes em desacordo com a legislagéo urbanistica
e da outras providéncias.

A propositura foi deliberada no plenario em no dia 03/11/2025.

A propositura foi encaminhada para a Procuradoria Legislativa
no dia 06/11/2025 para a devida emisséo de parecer.

Recebida pela 2?2 Comissao de Constituicao, Justica e
Redacgéo, foi distribuido ao Relator Vereador Gilmar Nascimento na data de
19/11/2025.

Que apresenta parecer a seguir.

E o relatério, sucinto.

Passo a opinar.
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No que diz respeito as questdes Constitucionais, legais e
juridicos na forma preconizada no art. 38, do Regimento Interno sobre a competéncia

desta comissao inverbis:

Art. 38. A Comissao de Constituicéo, Justica e Redagéo
compete:

| —receber as proposituras que forem deliberadas em Plenario e
encaminha-las & Procuradoria Legislativa para emissdo de
parecer no prazo de cinco dias uteis, a contar da data do
protocolo da Secretaria de Comissdes, salvo as proposituras em
regime de urgéncia, cujo prazo sera de um dia util;

Il —discutir e analisar as proposituras priorizando as de
relevancia, alcance e impacto social;

Il - opinar sobre o aspecto constitucional, legal e juridico, de
redagao técnica legislativa, de todas as matérias em apreciagéo
na Casa, bem como sobreo mérito das composigdes que versem
a respeito de Direito Civil, Comercial, Penal, Administrativo,
Fiscal, Processual, direitos politicos da pessoa humana e
garantias constitucionais, ~desapropriagdo, emigragdo e
imigracao;

IV —opinar, também, sobre os recursos previstos neste
Regimento, bem como atender ao pedido de audiéncia oriundo
da Mesa Diretora sobre qualquer proposi¢éo ou consulta.
(Grifo Nosso)

Conforme o artigo 30 da Constituicao Federal de 1988:

Art. 30. Compete aos Municipios:

| - legislar sobre assuntos de interesse local;

)

(grifo nosso)

Na mesma esteira a Lei Organica do Municipio de Manaus -
LOMAM, em seu artigo 8°, inciso dispde:

Art. 8° Compete ao Municipio:

| - legislar sobre assuntos de interesse local;

W | 30//7

{7

Rua Padre Agostinho Caballero Martin, 850 —~ Sdo Raimundo
Manaus — AM / CEP: 69027-020
Tel.: 3303-xxxx
www.cmm.am.gov.br




CAMARA MUNICIPAL DE m’i‘l!l
MANAUS 58656,

GABINETE DO VEREADOR GILMAR NASCIMENTO
2.1. Competéncia Legislativa e Tipo Normativo

¥

RN 98 GHATAD ARHENTAL

A matéria tratada no PLC N° 009/2025, que versa sobre o uso, ocupagao e
ordenamento do solo urbano, insere-se na competéncia plena do Municipio, conforme
o Art. 30, incisos | e VI, da Constituigao Federal. O Municipio possui autonomia para
instituir critérios para a regularizagado de edificagbes e para a compensagao dos
impactos urbanisticos.

Ademais, a propositura, ao estabelecer novos critérios e parametros urbanisticos
de flexibilizagao e regularizagéo, se enquadra na exigéncia de ser veiculada por Lei
Complementar, dada sua natureza de disciplinar matérias especificas do Direito
Urbanistico Municipal, complementando as normas ja estabelecidas no Cdédigo de

Obras e Edificagdes e no Plano Diretor Urbano.

2.2. Iniciativa da Lei

O PLC N° 009/2025 é de iniciativa privativa do Chefe do Poder Executivo, em
conformidade com o Art. 59, inciso IV, da Lei Organica do Municipio de Manaus
(LOMAN).

A matéria cria atribuicdes e estabelece procedimentos a serem executados por
6rgaos da Administragao Direta e Indireta, como o Instituto Municipal de Planejamento
Urbano (IMPLURB) e o Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano (CMDU).
Especificamente, a lei confere ao Setor de Analise de Projetos do IMPLURB o calculo
da compensacéo (Art. 8°) e ao CMDU a competéncia de apreciagéo e deferimento da
compensacao (Art. 3°, § 2°). A necessidade de dispor sobre a criagao, estruturagao e
atribuicdes dos 6rgdos municipais vincula a iniciativa legislativa ao Prefeito, o que foi
confirmado pela Procuradoria Geral do Municipio em sua analise juridica, garantindo

a admissibilidade formal da matéria.

3. FUNDAMENTACAO MATERIAL E OS PRINCIPIOS DO DIREITO URBANISTICO
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O instrumento da Compensagdo Urbanistica € justificado pelo imperativo
constitucional da funcdo social da propriedade urbana (CF, Art. 182) e visa corrigir
distorgées urbanisticas consolidadas. Ao contrario de uma mera multa, a
compensagao € um instrumento pecuniario de indenizagao ao Municipio, proporcional
aos impactos gerados pela edificagao irregular, permitindo a internalizagao desses
custos na infraestrutura municipal.

A proposta assegura a manutengéo da qualidade do espago urbano, pois limita
a regularizagdo apenas as edificagdes que abrigam usos e atividades compativeis
com o zoneamento vigente (Art. 2°). Esta restricao & fundamental para a
preservagéo da estrutura macro-urbanistica estabelecida no Plano Diretor de Manaus,
impedindo, por exemplo, a legalizagéo de usos proibidos em zonas especificas, o que

poderia levar a deterioragao da qualidade de vida e sobrecarga da infraestrutura local.
3.2. Diferenciacdo e Articulagdo com a Outorga Onerosa

E imperativo distinguir a Compensagdo Urbanistica da Outorga Onerosa do
Direito de Construir, esta Ultima ja prevista no Plano Diretor Urbano e Ambiental de
Manaus (Lei 671/02).

A Outorga Onerosa é o pagamento devido para construir acima do Coeficiente
de Aproveitamento Basico do Terreno (CABT).®> Por outro lado, a Compensacao
Urbanistica (PLC 009/2025) é o pagamento devido pela regularizagao de
irregularidades de desempenho urbanistico, como descumprimento de recuos, falta
de areas permeaveis ou de vagas de garagem (Art. 7°).

A nova lei ndo apenas distingue os instrumentos, mas os articula: o Art. 9°,
Paragrafo Unico, estabelece que, se a edificagéo irregular também exceder o CABT
em zoneamento que permita a Outorga Onerosa, devera ser utilizada a metodologia
da Outorga para a area excedente até o Coeficiente de Aproveitamento Maximo
(CAMT). A Compensagao Urbanistica incidira somente sobre as areas em desacordo

com os parametros especificos do Art. 7°.
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Essa abordagem garante que o Municipio consiga cobrar por irregularidades
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que, embora ndo necessariamente extrapolem o potencial construtivo total (Outorga
Onerosa), geram impactos significativos em termos de drenagem, circulagéo e
convivéncia urbana (Compensacgéo Urbanistica). Isso representa uma ampliagdo da

eficiéncia na cobranga de contrapartidas urbanisticas.
3.3. Restrigoes Absolutas a Regularizagao (Art. 4°)

O Art. 4° define as condi¢des limitadoras para a aplicagdo da Compensagéo
Urbanistica, estabelecendo filtros que protegem o interesse publico em face da
seguranga, do meio ambiente e do patriménio cultural.! A lei é clara ao vedar a

regularizacao e a obtencao do Habite-se nas seguintes situagdes:

1. Invasdao de Espaco Pﬁbiico ou Privado: Se a edificagao invadir logradouro
publico ou o espacgo da vizinhanga (Art. 4°, |).

2. Protecdo Ambiental: Se. a edificacdo estiver em Area de Preservagao
Permanente (APP), mesmo que parcialmente (Art. 4°, Il).

3. Segurancga de Voo: Se interferir no cone de aproximagéo de aeronaves e regras
de segurancga de voo (Art. 4°, llI).

4. Risco a Vida: Se estiver em area de risco (Art. 4°, IV) ou proporcionar risco ndao
passivel de mitigacdo quanto a estabilidade, seguranca, higiene e salubridade
(Art. 4°, V).

5. Patriménio Histérico: Se for imével tombado ou em processo de tombamento
(Art. 4°, VI).

A rigidez dessas proibigdes assegura que a lei ndo comprometa as garantias

urbanisticas fundamentais, como a protegdo da vida, do meio ambiente e do

patriménio publico, blindando o instrumento contra a legalizacdo de irregularidades |
estruturais ou ambientais graves.

4. EXAME DETALHADO DA ESTRUTURA NORMATIVA E CALCULO
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A legislagdo municipai reconhece que a regularizagdo deve ser aplicada
somente a obras ja materializadas, evitando o incentivo a construgao ilegal. O Art. 3°,
§ 1°, estabelece o rigor necessario para a comprovagao da existéncia da edificagao:
exige-se a apresentagao de documentos (como Boletim de Cadastro Imobiliario — BCI,
plantas aerofotogramétricas, ou imagens de satélite) que comprovem, no minimo, a
edificagdo com estrutura concluida, com todo o conjunto de vigas, pilares e
lajes, com garantias de seguranca e habitabilidade.

Complementarmente, o Art. 5°, Paragrafo Unico, reforca essa delimitagéo,
excluindo expressamente:

. Edificagbes em fase de aprovagao de projeto ou de aprovacéo e licenga de obras.

« Edificacdes que ndo tenham sido iniciadas ou que estejam em construcao.

Esta cautela procedimental e material, estabelecida a partir das recomendagoes
da PGM, confere legitimidade ao processo, demonstrando que a lei visa sanar um

passivo consolidado, e ndo criar uma porta de entrada para a ma-fé construtiva futura.
4.2. Parametros Passiveis de Compensacao e Procedimento (Art. 7° e Art. 6°)

A compensacdo urbanistica se restringe a irregularidades que podem ser
mitigadas financeiramente, sem causar danos irrecuperaveis ao sistema urbano. O
Art. 7° elenca os parametros em desacordo passiveis de regularizagdo mediante
compensagao:

1. Recuo frontal, lateral, de fundos e entre edificagcdes.
2. Area minima permeavel.

3. Vagas de garagem.

O Art. 6° detalha. que a solicitagao de flexibilizagdo desses parametros deve ser
dirigida ao CMDU, que podera deferir integralmente, parcialmente ou indeferir o

pedido, sendo a compensacgéao aplicavel apenas aos itens considerados deferidos po&@
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seu colegiado." Este procedimento, que envolve a analise técnica do IMPLURB e a

deliberacdo do CMDU (Art. 3°, § 2°), garante o controle técnico e a participagao dos

diversos segmentos sociais na decisao de regularizagéo.
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4.3. A Metodologia de Calculo da Compensagio (Art. 8°)

A compensagao urbanistica sera calculada por uma férmula que modula o valor
com base na area irregular, no valor referencial do municipio, no tipo de irregularidade
e na localizagéo do imével, garantindo a proporcionalidade do pagamento ao impacto
gerado.
A formula é estabelecida no Art. 8°:
VC=Altimes VR\times IC\times ZF

Onde:

» VC: valor da compensacio. ,

» A: area total em desacordo com a legislacao.

* VR: Valor de Referéncia, equivalente a Unidade Fiscal do Municipio (UFM)

vigente.
e IC: indice de Compensacao, determinado no Anexo Unico.
e ZF:Zona Fiscal, o coeficiente de multiplicagéo definido pelo Plano Diretor Urbano

(PDU) de Manaus, refletindo o Setor Urbano, Corredor Urbano ou Zona de
Transicao.

4.3.1. Coeficiente de Multiplicagcdo da Zona Fiscal (ZF)

O coeficiente ZF ¢ crucial, pois estabelece a gradagao de cobranga em fungéo da
localizagéo e do adensamento da area.

Coeficientes de Multiplicagéo da Zona Fiscal (ZF) (Art. 8°)

Classificagdo Urbanistica Cdeficiente Descrigao
(ZF)
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2 Falta de vaga de | $12,50m por vaga. 0.20
estacionamento/garagem.
3 Avango sobre recuo frontal, Area construida 0,10
lateral e fundos. sobre 0s recuos,
multiplicada pelo n°
de pavimentos.
4 Recuo entre edificacées ndo | Area construida 0,10
atende. sobre 0 recuo,
multiplicada pelo n°
de pavimentos.
5 Excede o gabarito permitido. Area total construida (Néo definido)
do pavimento
excedido.

Observa-se que a falta de area permeavel possui o maior indice de compensagao
(0,30). Essa priorizagdo da permeabilidade reflete a importancia conferida pelo
Municipio a gestéo das aguas pluviais, @ minimizagéo do escoamento superficial e a
mitigagdo de riscos de inundagdo, o que é especialmente relevante no contexto
hidrolégico de Manaus.

Contudo, identifica-se uma lacuna técnica no Anexo Unico: o Indice de
Compensacao (IC) para a irregularidade de "Excede o gabarito permitido” (Item 5) nao
esta preenchido.Embora o célculo base (A) esteja definido (area total construida do

pavimento excedido), a auséncia do coeficiente IC impede a aplicagéo da lei para esta

categoria de irregularidade, o que deve ser objeto de recomendagao ao Executivo

para que seja sanado na regulamentacao.

4.4. Condi¢cdes de Pagamento e Cumulatividade de Obrigacoes &M
vsk
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esta condicionada ao pagamento integral do valor da compensagéo urbanistica (Art.

11).

« Parcelamento: O valor pode ser parcelado mensalmente, desde que cada
parcela seja de, no minimo, 01 (uma) Unidade Fiscal do Municipio (UFM),
mediante a assinatura de Termo de Confissdo de Divida e Promessa de
Pagamento de Débito Nao Tributario.A lei impée uma condigéo de rigor fiscal ao
estabelecer que o ndo pagamento de 03 (trés) parcelas, consecutivas ou néo,
implica o cancelamento do parcelamento e a imediata inscrigdo do saldo
remanescente na Divida Ativa.

« Nao Isengdo de Outras Obrigacoes: O Art. 13 e o Art. 14 estabelecem que a
regularizagdo por compensagdo n&o exime o proprietario do pagamento de
tributos, pregos publicos, multas por irregularidades constatadas, cumprimento de
Outorgas Onerosas e outras medidas mitigadoras ou compensatérias exigidas
por outras legislagdes. Este € um pdnto de seguranga juridica que evita que a
compensacao seja interpretada como anistia geral de dividas fiscais ou

ambientais.
5. REGIME FINANCEIRO E VINCULAGCAO DE RECURSOS (FMDU)

5.1. Destinacao dos Recursos (Art. 12)

O Art. 12 estabelece que os valores auferidos com a Compensacéo Urbanistica
serdo depositados em conta especifica do Fundo Municipal de Desenvolvimento
Urbano (FMDU), administrada pelo IMPLURB, e serdo aplicados "nos termos da
Legislagao pertinente".

Esta redacéo cumpre o que determina a Lei n® 2115/2016 (Lei do FMDU). A Lei
2115/2016 ja define as prioridades de aplicagao dos recursos do FMDU, que incluem:

o« Execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse somal e

regularizagao fundiaria. @‘
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. Ordenamento e direcionamento da estruturagéo urbana, incluindo infraestrutura
e requalificagdo de eixos urbanos.
. Fortalecimento institucional das atividades relativas a planejamento urbano,

fiscalizac&o, licenciamento e controle urbano (Art. 4°, VIl da Lei 2115/2016).

A vinculagao ao FMDU, especialmente na rubrica de fortalecimento institucional,
permite que a receita gerada pelas irregularidades financie diretamente a
modernizagao técnico-administrativa e o aparelhamento do IMPLURB, fomentando
um ciclo financeiro que converte o passivo urbano em investimento para a melhoria

do controle e da gestao territorial.

5.2. Isengdes por Interesse Publico e Social (Art. 15)

O Art. 15 prevé as Unicas excegdes a regra de pagamento da Compensagao
Urbanistica, garantindo a observancia do interesse publico e social.! Ficam isentos de
pagamento: | '

1. Entes Publicos (Art. 15,. I): A isengdo para a Unido, Estados e o proprio
Municipio € uma medida de gestdo administrativa que reconhece a natureza
publica dos iméveis e evita processos burocraticos de pagamento entre 6rgéos.

Habitacao de Interesse Social (Art. 15, lI): Imoveis que sejam
objeto de programas de regularizagéo edilicia promovida pelo Estado ou Municipio,
mediante Assisténcia Técnica de Habitacdo de Interesse Social (ATHIS) ou similar,
estdo isentos, desde que possuam area construida de até $100m. Esta medida se
alinha diretamente com o principio do Direito a Cidade e a moradia digna, seguindo a
diretriz estabelecida no PDU (Lei 671/02), que ja prevé isengbes para Outorga
Onerosa em Programas de Habitagao de Interesse Social (HIS). A limitagéo de area
a 100m garante que o beneficio se concentre estritamente na populagéo de baixa }

renda.
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Ex positis, o Projeto de Lei em analise nao oferece nenhum obice
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constitucional, legal e juridico que impeca seu tramite nesta Casa Legislativa.
Sendo assim, me manifesto FAVORAVELMENTE ao Projeto

de Lei Complementar n° 009/2025.
Manaus, 19 de novembro de 2025.
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