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PROJETO DE LEI N2 022/2025, 02 DE DEZEMBRO DE 2025.

“Dispde sobre a regularizagio, o uso e a ocupacio de
construcoes destinadas a ranchos, casas de veraneio,
estruturas de recreagido e similares no territério do
Municipio de Heitorai, e da outras providéncias.”

O PREFEITO MUNICIPAL DE HEITORAI, Estado de Goias, no uso de
suas atribui¢des legais, FAZ SABER que a Cimara Municipal aprova e ele sanciona a
seguinte Lei Complementar:

- CAPITULO I
DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 12, Esta Lei estabelece normas especificas para a Regularizagio
Fundidria Urbana e Rural de assentamentos ou ocupagdes e ntcleos informais
consolidados localizados em:

I - Areas de Preservagdo Permanente (APP) em margens de cursos
d'agua, desde que comprovada a inviabilidade de reassentamento e mitigados os riscos
ambientais.

II - Loteamentos e parcelamentos em ambientes rurais que
apresentem modulo rural inferior ao fixado para a zona, mas que estejam consolidados
e destinados a fins de moradia ou atividades produtivas de subsisténcia.

—~ III - Ranchos em locais préximos a cursos d’agua ainda que fora de
APP.

Art. 22, Para efeitos desta Lei considera-se rancho:

I - edifica¢do ou estrutura destinada ao lazer, descanso ou pesca;

II - utilizada predominantemente para fins ndo residenciais
permanentes;

III - situada em zona rural, de expansdo urbana ou em faixas especiais

de interesse ambiental.

Art. 32. A regularizagdo fundiaria e edilicia de que trata esta Lei ndo
constitui autorizacéo, salvo disposi¢do legal em contrario, ou precedente para a criagdo,
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implanta¢do ou consolidagdo de novos loteamentos, condominios fechados ou

quaisquer outros parcelamentos irregulares do solo, seja ele urbano ou rural, apés a
entrada em vigor desta norma.

Art. 4°. A regularizagdo fundiaria e edilicia de que trata esta Lei,
quando aplicavel aos niicleos urbanos e rurais informais consolidados, ser4 processada
exclusivamente por meio da Regularizagdo Fundidria Urbana - REURB, na modalidade
REURB-E (Especifica), em conformidade com as diretrizes e instrumentos juridicos,

urbanisticos e ambientais estabelecidos pela Lei Federal n? 13.465, de 11 de julho de
2017.

§12. Fica expressamente vedada a utilizacdo da modalidade REURB-S
(de Interesse Social), com o objetivo de prevenir a geragio de 6nus e despesas ao
Municipio relacionados a implantagdo e manuten¢io de infraestrutura basica ou
complementar.

§2¢°. A modalidade REURB-E destina-se a regularizagdo de niicleos
urbanos informais ocupados por populagio que ndo se enquadra nos critérios de baixa
renda, cujos pardmetros e defini¢des serdo estabelecidos por regulamentagio
especifica do Poder Executivo Municipal.

§32. A adogdo da modalidade REURB-E, nos termos desta Lei, ndo
implicard, em hipétese alguma, na obrigagdo do Municipio de executar ou custear
obras, servi¢os ou quaisquer investimentos em infraestrutura basica ou complementar

—~ nas areas objeto de regularizagio.

§42. Caberd integral e exclusivamente aos interessados no processo de
regularizacdo, sejam eles beneficidrios, proprietdrios, possuidores ou
empreendedores, as seguintes responsabilidades:

I - A elaboragdo e o custeio de todos os estudos, levantamentos e
projetos técnicos necessarios ao processo de regularizagio;

I - O custeio integral de todas as medidas de infraestrutura,
saneamento e equipamentos comunitdrios que eventualmente sejam exigidas para a
adequacdo da drea, conforme as normas urbanisticas e ambientais;

IIl - A adogdo e o custeio de todas as medidas de mitigacdo e
compensagdo ambiental exigidas pelos rgaos competentes;
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IV - A apresentagdo do projeto urbanistico ou de regularizagio
apropriado, quando aplicavel, em conformidade com a legislagdo vigente.

§52. O Municipio limitar-se-a, no processo de regularizacdo, as
atividades de andlise técnica, aprovagio, fiscalizagdo e expedi¢do dos atos

admlmstratwos e documentos pertinentes, sem assumir quaisquer responsabilidades
pela execugdo ou custeio das intervengoes.

§6°. A aplicagdo do procedimento de REURB, conforme esta Lei, ndo
exime os interessados do rigoroso cumprimento de todas as normas ambientais e
urbanisticas aplicaveis, incluindo, mas nio se limitando, as disposigdes relativas a

= ocupagéo e protecdo das Areas de Preservacdo Permanente (APP) e demais dreas de
interesse ambiental.

CAPITULO I
REGULARIZACAO EM AREAS DE PRESERVACAO PERMANENTE (APP)

Art. 5% A regularizagdo de assentamentos ou edificagdes informais
consolidadas em Areas de Preservagdo Permanente (APP) as margens de cursos d'agua,
conforme Art. 1°, inciso I, serd admitida mediante o cumprimento das seguintes
condigdes:

I - Apresentacdo de diagndstico socioambiental e urbanistico

integrado que ateste a comprovada inviabilidade técnica e social do reassentamento
—~ das familias ou a manifesta desproporcionalidade entre o custo da remog¢do e o

beneficio ambiental a ser obtido;

II - Elaboragdo e implementacdo de Projeto de Regularizagdo
Fundidria na modalidade REURB-E (Especifica), em conformidade com os
instrumentos juridicos, urbanisticos e ambientais da Lei Federal n.2 13.465, de 2017;

[II - Obtengdo de aprovagdo prévia do projeto pelo 6rgdo ambiental
competente, o qual devera proceder a andlise rigorosa dos riscos de inundagées,
deslizamentos, erosdo e degradagdo ambiental, bem como propor as medidas
preventivas e mitigadoras necessarias.

§12. Exclusivamente para fins de regularizacdo conforme esta Lei, é
admitida a implementagdo de solugdes individuais de esgotamento sanitdrio, desde
que sejam rigorosamente observadas as normas técnicas aplicdveis, as melhores
préticas de engenharia sanitaria e as exigéncias da legislagdo ambiental vigente.
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rigorosamente observadas as normas técnicas aplicdveis, as melhores praticas de
engenharia sanitdria e as exigéncias da legislacdo ambiental vigente.

§29. 0 6rgdo municipal competente em matéria ambiental deverd
emitir parecer técnico favoravel sobre o projeto de instalagdo das solugdes de
esgotamento sanitario individual, o qual dever4 estar acompanhado da Anotagido de
Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) do
profissional legalmente habilitado responsavel pelo projeto e execugio.

§3¢2. O proprietério do imével a ser regularizado dispord de prazo
maximo de 12 (doze) meses, a contar da aprovagdo do projeto, para realizar as devidas

adequagdes e implementacdes das solucdes de esgotamento sanitdrio individual, sob
pena de aplicagdo de multa pecunidria, conforme regulamentagdo especifica, e de
registro da pendéncia no projeto de REURB e na Certiddo de Regularizagio Fundiaria
(CRF) a ser entregue ao Cartério de Registro de Iméveis.

§42. As construgdes poderdo, em principio, ser regularizadas por mera
noticia. Contudo, o proprietario devera, no prazo de 2 (dois) anos apés finalizado o
registro do terreno, adotar todas as providéncias necessdrias a averbac¢do da
construcdo, inclusive requerer a expedi¢do do ‘habite-se’ ou sua dispensa, quando

cabivel, bem como os alvaras correspondentes.”

CAPITULO IV
DO PROCESSO DE REGULARIZACAO

Art. 7. A regularizacdo fundidria e edilicia dos casos previstos neste
Capitulo serd conduzida por meio de Processo Administrativo de Regularizacéo, cuja
instauracdo compete ao interessado, mediante requerimento formal dirigido ao 6rgdo

competente do Municipio.

Paragrafo unico. O registro das parcelas individualizadas e
regularizadas, em conformidade com as disposi¢des desta Lei, ndo implicara alteragdo
da natureza rural da area total do imével onde se situam, e, consequentemente, ndo
autorizard a criacdo ou a implementagdo de novos parcelamentos que resultem em
modulos inferiores ao legalmente estabelecido para a zona, salvo expressa e especifica

autorizacdo legal posterior.
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§2¢. 0 6rgdo municipal competente em matéria ambiental devera
emitir parecer técnico favoravel sobre o projeto de instalagdo das solugdes de
esgotamento sanitdrio individual, o qual devera estar acompanhado da Anotacdo de
Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) do
profissional legalmente habilitado responsavel pelo projeto e execugio.

§32. O proprietario do imével a ser regularizado dispord de prazo
maximo de 12 (doze) meses, a contar da aprovacio do projeto, para realizar as devidas
adequagdes e implementagdes das solugdes de esgotamento sanitério individual, sob
pena de aplicagdo de multa pecunidria, conforme regulamentacio especifica, e de
registro da pendéncia no projeto de REURB e na Certiddo de Regulariza¢io Fundiéria
(CRF) a ser entregue ao Cartério de Registro de Iméveis.

CAPITULO 111
REGULARIZACAO DE PARCELAMENTOS RURAIS COM MODULO INFERIOR A
20.000m?

Art. 62, Fica admitida a regularizagdo fundidria de parcelamentos e
loteamentos rurais irregulares ou informais que, embora consolidados, apresentem
unidades com drea inferior ao mddulo rural ou a fragdo minima de parcelamento
estabelecida para a regido, sendo para o Estado de Goids o mddulo rural inferior a
20.000m? (vinte mil metros quadrados), desde que preencham, cumulativamente, as
seguintes condigdes:

[ - O parcelamento tenha sido comprovadamente implantado e
consolidado até a data a ser estabelecida em lei especifica ou regulamentagdo
municipal;

I - As unidades componentes do parcelamento sejam
predominantemente destinadas a moradia dos ocupantes ou ao desenvolvimento de
atividades de agricultura familiar ou subsisténcia, devidamente comprovadas e
reconhecidas pelo Municipio;

Il - Seja garantido e comprovado o acesso a infraestrutura basica
essencial, mesmo que por solugdes individuais ou coletivas simplificadas, e a existéncia

de vias de circulagdo que permitam a acessibilidade e mobilidade interna e externa.

§19, Exclusivamente para fins de regularizagdo conforme esta Lei,
admitem-se as solu¢des individuais de esgotamento sanitdrio, desde que sejam
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Art. 82, O Processo Administrativo de Regulariza¢io, de que trata o
Art. 72 desta Lei, devera ser instruido, no minimo, com a seguinte documentagio:

I - Requerimento formal de abertura do processo, contendo a
qualificagdo completa do interessado, as informagdes de identificagdo do imédvel e a
descrigdo da situagdo a ser regularizada;

II - Documentos comprobatérios do dominio, da posse ou da legitima
autorizagdo para uso e ocupagio do imével, conforme a natureza juridica da situagio;

III - Croqui ou planta topografica simplificada da edificacdo ou do
assentamento existente, contendo suas dimensdes, confrontacdes e acessos;

IV - Memorial descritivo da &rea objeto de regularizagdo, com
coordenadas georreferenciadas, acompanhado de levantamento fotografico atualizado
do local e das edificagdes;

V - Nas dreas previamente mapeadas e classificadas como de risco,
poderad ser exigida a apresentacdo de Laudo Técnico Estrutural das edificagdes,
elaborado por profissional legalmente habilitado, a fim de atestar as condi¢des de
seguranca e estabilidade das construgdes.

VI - Anuéncia e/ou licenga dos érgdos ambientais competentes,
quando as caracteristicas do imével ou do assentamento demandarem tal exigéncia, em
conformidade com a legislagdo ambiental aplicavel;

VII - Comprovagdo do recolhimento das taxas e emolumentos devidos,
conforme estabelecido na legislacdo tributdria e administrativa municipal.

Art. 92, O Municipio, por meio de seus 6rgdos e agentes competentes,
~ poderad, a qualquer tempo, realizar vistorias técnicas e inspegdes in loco para aferir a
conformidade da situacgdo fisica, urbanistica e edilicia do imével ou do assentamento
objeto de regularizagdo, bem como para verificar a existéncia ou o potencial de riscos
ambientais, estruturais, geotécnicos, sanitarios ou de qualquer outra natureza que

possam comprometer a seguranga, a salubridade e a habitabilidade.

CAPITULOV
DOS CRITERIOS URBANISTICOS E AMBIENTAIS

Art. 10. As exigéncias urbanisticas e edilicias referentes a areas
publicas, dimensdes minimas de lotes, recuos, coeficientes de aproveitamento e demais
pardmetros construtivos e de uso do solo poderdo ser flexibilizadas ou, em carater
excepcional, dispensadas, nos termos do Art. 11 da Lei Federal n® 13.465, de 11 de julho
de 2017, e do Decreto Federal n° 9.310, de 15 de margo de 2018, desde que tal
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flexibilizagdo ou dispensa ndo comprometa a seguranga da vida e do patriménio, a
salubridade das edificagdes e do ambiente, e a sustentabilidade ambiental da area.

§12. Quando o objeto da regulariza¢do incidir, no todo ou em parte,
sobre Area de Preservacio Permanente (APP), Unidade de Conservagdo de uso
sustentdvel ou 4rea de protecdo de mananciais, a regularizacio observari,
cumulativamente, os Art. 64 e 65 da Lei Federal n® 12.651, de 25 de maio de 2012, e
deverd prever e indicar medidas de compensagdo ambiental a serem definidas pelo
orgdo ou entidade municipal responsavel pela gestio ambiental.

§29, Em se tratando de regularizagdo incidente sobre drea em Unidade
de Conservagdo de uso sustentdvel, a aprovagdo dependers, adicionalmente, da
anuéncia expressa do 6rgdo gestor da unidade, condicionada a apresentacéo de estudo
técnico multidisciplinar que comprove que as intervengdes propostas promoverio
melhorias ambientais significativas em relagdo ao cendrio da ocupagdo informal
anteriormente existente.

§32. Nas regularizagdes que envolvam ocupacdes localizadas as
margens de reservatorios artificiais de dgua, seja para fins de geragdo de energia
elétrica ou para abastecimento publico, a faixa correspondente a Area de Preservagio
Permanente sera definida como a distancia entre o nivel maximo operativo normal e a
cota mdxima maximorum, conforme os termos e critérios da legislacio especifica e das
normas regulamentares aplicaveis.

—~ §42. Os estudos técnicos e projetos mencionados nos §12 e §22 deste
artigo restringir-se-do as areas diretamente afetadas pelas restrigdes ambientais no
nucleo ou edificagdo a ser regularizada e poderdo ser realizados em fases,
possibilitando a aprovagéo e o registro parcial do projeto de regularizacio.

Art. 11. A aprovagdo municipal do projeto de Regularizagdo Fundiaria
(REURB), conforme as disposi¢des desta Lei, configurard uma decisdo administrativa
de carater integrado, que abrangerd simultaneamente a aprovac¢do urbanistica e a
aprovac¢do ambiental de todas as intervengdes e pardmetros propostos, conferindo ao
processo a necessdaria seguranga juridica e celeridade.

Art. 12. Na andlise técnica e juridica do Processo Administrativo de
Regulariza¢do, o Municipio deverd considerar, de forma prioritaria e interligada, os
seguintes critérios:
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I - O rigoroso respeito as Areas de Preservacdo Permanente (APP),
conforme detalhado no Capitulo II, e 3s demais normas e regras de prote¢do ambiental
vigentes, visando a sustentabilidade do uso e ocupacdo do solo;

II - A observancia e a adequagdo aos recuos minimos, gabaritos e
demais parametros urbanisticos e edilicios que serdo definidos em ato do Poder
Executivo Municipal, considerando as peculiaridades da ocupacgdo, o tempo de
consolidagdo, a irreversibilidade das intervencdes existentes e a flexibilizacdo
autorizada pela Lei Federal n® 13.465, de 11 de julho de 2017.

Il - As condigdes de seguranga do nucleo a ser regularizado,
garantindo a incolumidade fisica e o bem-estar dos ocupantes;

= IV - A existéncia e a adequacdo da acessibilidade minima e das
condi¢bes de circulagdo de veiculos e pedestres, promovendo a integracio e a
mobilidade no espaco;

V - Aadequacdo as normas de proteg¢do e uso sustentavel dos recursos
hidricos, incluindo o manejo adequado das &guas pluviais, o descarte correto de
efluentes e a preservagdo da qualidade da agua.

Art. 13. Serdo consideradas passiveis de regularizagdo, nos termos
desta Lei, as construgdes que atendam, cumulativamente, as seguintes condigdes:

[ - Tenham sido comprovadamente erguidas e consolidadas até a data
de publicagdo desta Lei, ndo sendo admitidas edificagdes posteriores;

II - Nao estejam situadas em areas de risco a seguranga, a vida ou a

~ saiide humana, nem em zonas de uso comprovadamente proibido ou incompativel com

a ocupagao;

III - Ndo causem dano ambiental de carater irreversivel ou de dificil
mitigacdo, que inviabilize a manutengao da edificagdo no local;

[V - Atendam a pardmetros minimos de seguranca, estabilidade e
salubridade, ainda que mediante flexibilizagdo das exigéncias urbanisticas e edilicias,

conforme o disposto no Art. 10 desta Lei.

CAPITULO VI
DA LICENCA E DO TERMO DE REGULARIZACAO

Art. 14. Concluida a andlise, o Municipio emitira:

[ - Licenc¢a de Regularidade Edilicia;
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II - Certificado de Regularizagio ou Certidio de Regularizacdo
fundiéria - CRF, quando cabivel.

Il - Instrumento de Legitimacéo correspondente.

Parégrafo tnico. A emissdo da CRE, do titulo de legitimagéo fundidria,
ou de outro instrumento previsto na Lei 13.465/2017 ndo implica alteragio de
zoneamento, direito adquirido para ampliagio irregular ou regularizacdo de futuras

construgdes sem prévia autorizagdo municipal.

Art. 15. O Certificado conferira:

I - reconhecimento formal da existéncia do lote;

N\

I - autorizagdo para uso;

III - obrigagdo de manutengdo da integridade ambiental.

CAPITULO VII
DAS OBRIGACOES DO PROPRIETARIO
Art. 16. O proprietario ou possuidor devera:
[ - manter o imével em condigdes de seguranga, higiene e preservagao
ambiental;

II - cumprir as medidas compensatdrias exigidas;

III - ndo ampliar a edificagdo sem prévio licenciamento;
—~ IV - permitir a fiscalizagdo municipal.

CAPITULO VIII
DAS INFRACOES E PENALIDADES

Art. 17. Constituem infragdes:
| - edificar sem licenca ap6s a publicagdo desta Lei;
Il - desrespeitar recuos ou dreas de protecdo ambiental;

III - impedir a fiscalizagdo.

Art. 18. As penalidades incluem:

[ - adverténcia;
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II - multa;
[II - embargo;

IV - demoli¢do, nos casos de risco ou dano ambiental grave.

CAPITULO IX
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 19. O Municipio poderd promover mutirdes de regularizagio,
‘mcluswe convénios com 6rgdos ambientais e entidades técnicas.

Art. 20. Os critérios complementares serdo regulamentados por

decreto.
/\‘
Art. 21. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagio.
Gabinete do Prefeito Municipal de Heitorai, Estado de Goids, aos 02
dias do més de dezembro de 2025.
DUARTE ra Duaf te
feltO MunlClP
Prefeito Municipal "3
/.\\
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