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Mensagem n° 072/2023. S&o Sebastido, 27 de novembro de

2023.

Exmo. Sr.
Vereador Marcos Fuly
DD. Presidente da Camara de Vereadores de Sao Sebastido — SP

HORARIO A2 33

m
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Sirvo-me do presente para encaminhar a essa Casa de Leis, para apreciagdo e deliberagao
dos Nobres Vereadores, aos quais formulo nesta oportunidade meus cordiais cumprimentos, o incluso
Projeto de Lei Complementar que “Estabelece diretrizes, normas técnicas e procedimentos para a
regularizacdo onerosa de edificagfes construidas em desacordo com a legislagdo urbanistica do
municipio de S&o Sebasti&o.”

Considerando o fato da existéncia de construgdes consolidadas no Municipio de S&o Sebastido
em desconformidade com a legislagédo municipal pertinente.

Considerando a necessidade de regularizagéo do espago publico urbano, com a adogao de
politicas publicas voltadas ao ordenamento do espago urbano e organizagéo dos mesmos.

Considerando a necessidade de previséo legal para regularizago edilicia pretendida;

Considerando o fato de que a legislagéo pertinente ao assunto ser antiga e defasada, sendo
atualmente objeto de estudos para sua modemizagéo e adequagéo ao atual cenario urbano municipal.

Considerando a regulamentagéo de tal assunto ser de grande importancia para a ordenagao
urbana e para a arrecadagio do municipio, haja vista a existéncia de construgdes irregulares causam
prejuizos ao municipio € aos proprietarios.

Cumpre ressaltar que néo s&o todas as construgdes que serdo passiveis de regularizagéo, mas
t30 somente as que tiverem pequenas distorgGes em relagéo a todo o ordenamento juridico municipal,
pertinente a construgdes, mas que ainda cumprem todas as demais exigéncias impostas nesta e
demais arcabougo juridico relativo ao tema.

Apresento a minuta de Projeto de Lei complementar para regularizagéo edilicia onerosa de
construgdes que estiverem em desacordo com a legislagédo municipal pertinente, quais sejam, lei n°
225/78, Lei de Uso e Ocupagao do Solo no Centro e Costa Norte, lei n® 561/87, lei n° 46/65, Codigo de
Obras e outras que porventura tratem de construgdes no municipio de S&o Sebastio.

Destacados os pontos que fundamentam a justificativa, é que remetemos o presente Projeto de
Lei Complementar para anélise desta Egrégia Casa de Leis

Portanto, diante da inegavel relevancia e do evidente interesse plblico, € que se requer, de
Vossa Exceléncia, que o presente Projeto de Lei Complementar seja submetido ao regime de
tramitacdo interna desta Casa, em regime de urgéncia, em conformidade com o disposto na Lei
Organica do Municipio de S&o Sebastido.
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Sendo o que apresentamos para 0 momento, reiteramos nossos protestos de estima e
consideragao.
Atenciosamente.
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PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR

N° 12023
e 255} “Estabelece diretrizes, normas técnicas e
| PROTOCOLD NSl | procedimentos para a regularizagédo onerosa
o Ay _T_zﬂi}“ . de edificagdes construidas em desacordo com
B 2 : a legislagdo urbanistica do municipio de Sao
i HORARIOLA ] Sebastido.”

FELIPE AUGUSTO, Prefeito Municipal de S&o Sebastido-SP, usando das atribuicbes que lhe
s&o conferidas por Lei, faz saber que, conforme necessidades de adequagdo no Municipio para
fomentag&o do Plano Diretor e da Regularizagdo Fundiéria, apresenta a seguinte Lei:

Art. 1° - Obedecidas as diretrizes e os critérios normativos estabelecidos nesta Lei, no
Municipio de S&o Sebastido as edificagdes executadas, reformadas, ampliadas e concluidas, que se

encontram em desacordo com a legislag@o vigente serdo regularizadas, respeitados os limites,
condi¢des e definicdes conforme segue, abaixo:

| - Edificagbes residenciais, uni e multifamiliares;
Il - Edificagbes comerciais;

Il - EdificagBes de uso misto;

|V - EdificagBes de servigos;

V - Edificagdes industriais;

VI - Turismo.

§ 1° - Ser4 beneficiado por esta Lei todo proprietério ou possuidor de imével cuja edificagéo
comprovadamente tenha sido executada, reformada, ampliada e concluida até a data do inicio da
vigéncia da lei 263/2021, Plano Diretor do municipio de S&o Sebastigo.

§ 2° - O proprietéario ou possuidor de imével cuja edificagdo comprovadamente tenha sido
executada e concluida até a data de 22 de dezembro de 2016, podera receber os beneficios da Lei
13.465, de 11 julho de 2017 (Regularizag&o fundiaria).

§ 3° -Como base para a comprovagdo da conclusdo da edificagdo a ser regularizada,
conforme o disposto no § 1° e § 2° deste artigo, o interessado devera apresentar as imagens captadas

e provenientes de programas orientados por satélite, bem como, qualquer outro meio probatério habil e
idéneo, sem prejuizo das demais documentacdes.

§ 4° - A metragem seré considerada individualmente pela area construida do imével que se
busca regularizar, descontadas as areas ja regulares com “habite-se” e constatadas pela fiscalizaczo;

1
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Art. 2° -Para efeitos desta lei, considera-se edificagdo de cunho social aquelas que,
cumulativamente, satisfaga os seguintes critérios:

| - Que a area total da edificagdo RESIDENCIAL construida n&o seja superior a 70m? (setenta
metros quadrados);

Il - Que a area total da edificagdo COMERCIAL construida ndo seja superior a 30m? (trinta
metros quadrados);

Il - Que a é&rea total da edificagdo MISTA construida n&o seja superior a 100m? (cem metros
quadrados);

[V - Que o responsavel seja proprietario de um Unico imével urbano ou rural no municipio,
comprovado mediante apresentagdo de Certiddo Negativa de Propriedade de Imével, emitida pelo
Cartério de Registro de Imdveis do Municipio de S&o Sebastido e do Cartorio de Notas, se o imével for
posse, em nome do responsavel/proprietario e do seu conjuge;

§ 1° - Os imbveis enquadrados como de cunho social ficam isentos das multas descritas no
artigo 8°.

Art. 3° - Satisfeitas as demais exigéncias desta Lei, seréo regularizadas as edificagbes cujos
terrenos estejam devida e obrigatoriamente cadastrados na Prefeitura Municipal.

Art. 4° - N&o sera regularizada a edificagéo tratada nesta Lei:

| - Que cause impacto negativo ao meio ambiente e/ou a ordem urbanistica;

[ - Que esteja em ruina;

Il - Que esteja interferindo ou impactando negativamente o sistema viario local;

IV - Que interfira ou dificulte a implantagdo de logradouros e demais obras e construgdes
publicas;

V - Que néo satisfaga as minimas condi¢ces de habitabilidade, salubridade e seguranca;

VI - Que n&o seja apresentado pelo interessado documento probatério da posse ou da
propriedade em seu nome. (Matricula do Cartério de Registro de Iméveis, Contrato de Compra e Venda
ou Escritura de Posse);

VII - Inserida em area com embargo judicial, salvo se houver decisdo em contrario;

VIl - Construida sobre faixas de seguranga ou sob linhas de alta tens&o;

IX - Construida sobre faixas de dominio de rodovias;

X - Inserida em area de preservagdo permanente ou area publica;
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X| - Inserida em area de risco, conforme atestado pela Defesa Civil do Municipio.

Art. 5° - Obedecidas as demais exigéncias, seréo regularizadas as construgdes que estiverem
em desacordo com a legislagéo especifica no que concerne a:

| - Taxa de ocupagéo;
Il - Recuos frontal, lateral e de fundo;

Ill - Imdveis que apresentem aproveitamento de pilotis, embasamento de pilotis ou subsolo com
uso;

[V - Coeficiente de aproveitamento;

V - Imoveis que extrapolem o gabarito permitido na legislagédo municipal em no maximo 10%
(dez por cento) do gabarito estipulado pela lei complementar municipal n° 263/2021, Plano Diretor;

VI - Taxa de impermeabilizag&o.
VII - Ocupagao da Fachada de frente para a praia.
VIl - Lote minimo.

Art. 6° - Entendendo tecnicamente necesséario e viavel, mediante prévia anélise e vistoria in
loco, a Prefeitura Municipal, por intermédio da Secretaria Municipal de Urbanismo, poderéa impor
ajustes e modificagdes construtivas na edificagéo para a sua regularizago.

Art. 7° - A regularizago de qualquer edificagéo erigida em desacordo com a legislagéo vigente
nAo implicara na regularizag&o do solo.

Paragrafo Gnico - A regularizagdo do solo deverd ser feita exclusivamente através da
regularizag&o fundiaria, nos moldes da legislagdo municipal especifica para este fim.

Art. 8 - A regularizagdo de que trata esta Lei dar-se-a mediante o pagamento de multa pelo
interessado relativamente & metragem do imével a ser regularizado, e da gravidade da infragao
cometida, sem prejuizo da responsabilidade e do recolhimento de eventuais fributos, multas e
despesas administrativas devidos, na seguinte forma:

| - Imovel estritamente unifamiliar com &rea de até 150 (cento e cinquenta) m? — multa no valor
correspondente a 5 VRM/m? (cinco Valores de Referéncia do Municipio por metro quadrado) a ser
regularizado;

Il - Imovel estritamente unifamiliar com area de 150 (cento e cinquenta) até 300 (Trezentos) m?

~ multa no valor correspondente a 8 VRM/m? (oito Valores de Referéncia do Municipio por metro
quadrado) a ser regularizado;
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Il - Imovel estritamente unifamiliar com area superior a 300 (Trezentos) m? — multa no valor
correspondente a 12 VRM/m? (doze Valores de Referéncia do Municipio por metro quadrado) a ser
regularizado;

IV - Imbvel estritamente multifamiliar com area de até 150 (duzentos) m? — multa no valor
correspondente a 12 VRM/m? (doze Valores de Referéncia do Municipio por metro quadrado) a ser
regularizado;

V - Imovel estritamente multifamiliar com area de 150 (cento e cinquenta) m? até 300
(Trezentos) m? — multa no valor correspondente a 15 VRM/m? (Quinze Valores de Referéncia do
Municipio por metro quadrado) a ser regularizado;

VI - Imével estritamente multifamiliar com area superior a 300 (Trezentos) m? — multa no valor
correspondente a 18 VRM/m? (Dezoito Valores de Referéncia do Municipio por metro quadrado) a ser
regularizado;

VIl - Imovel comercial, servico ou de uso misto com &rea de até 150 (Cento e cinquenta) m? -
multa no valor correspondente a 12 VRM/m? (Doze Valores de Referéncia do Municipio por metro
quadrado) a ser regularizado;

VIII - Imével comercial, servigo ou de uso misto com area de 150 (cento e cinquenta) m? até
300 (Trezentos) m? — multa no valor correspondente a 15 VRM/m? (Quinze Valores de Referéncia do
Municipio por metro quadrado) a ser regularizado;

IX - Imével comercial, servico ou de uso misto com area superior a 300 (Trezentos) m? — multa
no valor correspondente a 18 VRM/m? (Dezoito Valores de Referéncia do Municipio por metro
quadrado) a ser regularizado;

X - Imével Industrial com area de até 150 (Cento e cinquenta) m* — multa no valor
correspondente a 15 VRM/m? (sete Valores de Referéncia do Municipio por metro quadrado) a ser
regularizado;

XI - Imével Industrial com area de 150 (cento e cinquenta) m? até 300 (Trezentos) m? — multa
no valor correspondente a 18 VRM/m? (dezoito Valores de Referéncia do Municipio por metro
quadrado) a ser regularizado;

Xl - Imével Industrial com area superior a 300 (Trezentos) m? — multa no valor correspondente
a 21 VRM/m? (Vinte e um Valores de Referéncia do Municipio por metro quadrado) a ser regularizado;

Xl - Imbvel Turismo com area de até 150 (Cento e cinquenta) m* — multa no valor
correspondente a 12 VRM/m? (Doze Valores de Referéncia do Municipio por metro quadrado) a ser
regularizado;

X1V - Imével Turismo com area de 150 (Cento e cinquenta) m? até 300 (Trezentos) m? — multa

no valor correspondente a 15 VRM/m? (Quinze Valores de Referéncia do Municipio por metro
quadrado) a ser regularizado;
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XV - Imével Turismo com area superior a 300 (Trezentos) m? — multa no valor correspondente a
18 VRM/m? (Dezoito Valores de Referéncia do Municipio por metro quadrado) a ser regularizado;

§ 1° - No caso de a regularizagio tratar do desacordo no item no item VI do Art. 8° sera
acrescido o valor de 2% (dois por cento) do valor venal do imével a ser regularizado.

§ 2° - No caso de a regularizag&o tratar do desacordo no item Il e VI do Art. &°, sera acrescido
o valor de 5% (cinco por cento) do valor venal do imével a ser regularizado.

§ 3° - No caso de a regularizagao tratar do desacordo no item IV do Art. &°, sera acrescido o
valor de 10% (dez por cento) do valor venal do imével a ser regularizado.

§ 4° - No caso de a regularizag&o tratar do desacordo no item V do Art. 5°, seré acrescido o
valor de 20% (vinte por cento) do valor venal do imével a ser regularizado.

§ 5° - S6 sera permitida a regularizagio em caso de desacordo no item VI do artigo 5° desta Lei
no caso da edificagéo atender ao paragrafo 2° do artigo 1° desta lei.

§ 6° - As multas previstas nos paragrafos 1°, 2°, 3° e 4° deste artigo ndo s&o cumulativas,
prevalecendo sempre a multa de maior valor de acordo com o respectivo paragrafo.

§ 7° - A sigla VRM se refere ao Valor de Referencia do Municipio estabelecido através de
decreto especifico, relativo ao ano vigente.

Art. 9° - Na regularizago de imoveis inseridos em Nucleo informal consolidado, conforme
estabelecido na Lei de Regularizagdo Fundiaria, aplicar-se-4 multa equivalente a 50% (cinquenta por
cento) do valor estabelecido no artigo 8° desta Lei.

Paragrafo (inico - Ficam isentos do pagamento da multa descrita no artigo 8°, os proprietarios
de imoveis inseridos em ndcleo urbano informal e enquadrados como REURB S, conforme o
estabelecido no artigo 3° da Lei n® 2512/2017, Lei de Regularizagéo Fundiaria, mediante certidéo de
enquadramento, emitida pela SEHAB - Secretaria de Habitago, cuja &rea total construida que nao
extrapole as medidas das especificagées do Artigo 2° desta Lei.

Art. 10 -As edificagdes com finalidade e destinagdo publica, assistencial, social efou
comunitaria, estéo dispensadas do pagamento da multa tratada no artigo 8° desta Lei.

Art. 11 - Dos valores relativos as multas da regularizagéo tratada nesta Lei, 3% (Trés por
cento) sero direcionados ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano e 3% (Trés por cento) ao
Fundo Municipal de Meio Ambiente.

Art. 12 - Obedecidas as demais exigéncias desta Lei, o interessado em regularizar a sua
edificagdo devera apresentar pedido formal no Setor de Protocolo da Prefeitura Municipal de Sé&o
Sebastizo, juntando-se os seguintes documentos, obrigatoriamente:

| - Copia simples do RG, CPF, ou da Carteira Nacional de Habilitagdo (CNH), no caso de
pessoa fisica;
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II - Copia simples do CNPJ e do Contrato Social, no caso de pessoa juridica;

Ill - Procurag&o especifica, caso o requerente néo seja o proprietario/possuidor do imével a ser
regularizado;

IV - Copia simples do demonstrativo de langamento do camé de IPTU;
V - Copia simples da matricula do imével atualizada, se houver, ou da Escritura ou do
Instrumento de Compromisso de Compra e Venda, Cess&o de Direitos Possessérios, com firmas

devidamente reconhecidas em Cartério;

VI - 03 (trés) vias do projeto de construggo, assinadas pelo proprietario/representante legal e
pelo profissional devidamente habilitado, com prova de responsabilidade técnica ART ou RRT;

VII - Termo de Declaragéo e Regularizagio de Construgéo, conforme o ANEXO |;
VIil - Termo de responsabilidade, conforme Anexo |I;

IX - Relatério comprovando a conclusdo da obra, em atendimento ao paragrafo 3° do artigo 1°
destalei;

X - CIP (Caracterizag&o inicial de projeto) e,
X! - Demais documentos relativos a regularizagéo, se necessarios.

Xl - Pagamento das taxas previstas no decreto municipal que dispde sobre pregos publicos do
ano vigente.

§ 1° - No caso dos projetos enquadrados no item VI, a apresentagéo podera seguir o decreto
3467/2006 que “Regulamenta o Projeto Simplificado para aprovagéo e licenciamento de obras de
edificagdes de Residéncias Unifamiliares junto & Secretaria Municipal de Obras e Planejamento”.

Art. 13 - E de inteira responsabilidade do interessado a contratagdo do profissional técnico
habilitado para a elaborago do projeto de regularizagéo da construgao.

Art. 14 - Aprovado o projeto de regularizag&o pela Secretaria Municipal de Urbanismo, expedir-
se-a 0 Alvara de Regularizagéo da Edificagéo e o respectivo “Habite-se”, apos o pagamento das taxas
e impostos pertinentes.

Art. 15 -0 procedimento para regularizagdo de construgbes n&o eximira o
proprietario/possuidor do imével de obter eventuais licengas junto a outros 6rgéos municipais,
estaduais e federais.

Art. 16 - Na impossibilidade de regularizagdo da construgéo ou na constatagéo de quaisquer

edificagdes irregulares, o Municipio, no exercicio do poder de policia que Ihe cabe podera determinar a
demoligdo das mesmas.
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Art. 17 - Esta Lei entrara em vigor na data de sua publicagéo, cuja vigéncia seréa de 180 (cento
e oitenta) dias, prorrogavel por igual periodo, para que sejam protocolados o0s pedidos de
Regularizaggo Edilicia que trata esta Lei e ficam revogadas as disposigdes em contrario.

§ 1° - Todos os pedidos protocolados durante a vigéncia desta lei seréo analisados e
concluidos independente do fim do prazo estabelecido no caput deste artigo.

§ 2° - Todos os processos paralisados por mais de 90 dias, sem justificativa formal e por
responsabilidade do interessado, seréo indeferidos.

Sao Sebastido, de de 2023.

IPE AUGUSTO
Prefei
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ANEXO |

TERMO DEPECLARAQAO E
REGULARIZACAO DE CONSTRUGAO

Eu,(profissionaltécnico)

(profisséo) , com inscriggo no CREA/CAU sob o
n° , para fins de atendimento ao disposto na Lei Municipal n° ,
de de de 2018, na qualidade de profissional técnico
responsavel pelo imévelledificacéo localizado na Rua/Avenida

, n° ;
bairro . neste Municipio de S&o Sebastido-SP, de Identificagéo
Cadastral sob o n° , DECLARO que o imovel se encontra

em plenas condictes de seguranga, salubridade e habitabilidade, n&o apresentando quaisquer riscos
de natureza fisica ou material ao proprietario, bem como a terceiros que venham a se utilizar dele.

Eu, (proprietario) (nacionalidade),
(estado civil), portador(a) do RG n° , inscrito(a) no
CPF sob o n° , telefone (__) , residente e
domiciliado(a) na Rua/Avenida , n°
, bairro , CEP , heste

Municipio de  S&o  Sebasti&o-SP, naqualidade  de proprietario do  imével acima
identificado, DECLARO que estou ciente das condigdes de seguranga, salubridade e habitabilidade da
respectiva edificagdo e assumo, juntamente com o responsavel técnico, toda e qualquer
responsabilidade decorrente de eventual descumprimento e iregularidades das normas legais vigentes
e informagdes supra descritas.

DECLARAMOS, ainda, para todos os efeitos legais, que estamos cientes de que depois de iniciado o
processo de regularizagdo previsto na referida legislagéo municipal, 0 mesmo n&o podera ser
arquivado sem que sejam tomadas as medidas necessarias relativas a tributos e cadastramento da
area.

Sao Sebastido, de de 20

(Proprietario do imével)

(Responsavel Técnico)
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ANEXO Il
TERMO DE RESPONSABILIDADE
Nos:-
1. domiciliado /
residente a n° :
Bairro , no municipio de
, telefone de contato n® () , portador da
Cédula de Identidade RG nimero , expedida pela / , em
/ / , com registro do Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda
numero , na qualidade de responsavel técnico pela obra, com
registro no CAU / CREA sob o niimero ; €,
2. domiciliado  /
residente a n° ;
Bairro , no municipio de
, telefone de contato n° () , portador da
Cédula de Identidade RG nimero , expedida pela / , €M
/ / , com registro do Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda
niimero , na qualidade de proprietario da obra, com imovel

cadastrado nesta PMSS sob o  nlmero
comprometemo-nos, pelo presente TERMO PARTICULAR, ASSUMIR total responsabilidade de
executar e concluir a obra de acordo com o projeto aprovado.

A implantagdo da obra no terreno de forma diferente do projeto aprovado, bem como a omiss&o
ou falsidade das informagées que comprometam a andlise do processo ou venham a induzir em
erro por parte da Prefeitura Municipal de S80 Sebastido implicard no imediato cancelamento da
aprovagéo, sujeitando-nos as sangdes administrativas, em embargo, demoli¢ao, multas, dendncias
aos demais 6rgdos competentes (CETESB, DELEGACIA DE POLICIA E MINISTERIO PUBLICO,
sem prejuizo de demais medidas juridicas efou administrativas cabiveis a especie, inclusive,
reconhecendo e autorizando a demoligio da obra irregular, por parte da PMSS, independentemente
de notificacdo, de obra que tiver sido executada em é&reas piblicas, estaduais ou federais
sem qualquer direito a indenizag&o.

Em caso de "comunique-se', este devera ser atendido no prazo méximo de 90 (noventa) dias,
contando do recebimento, sob pena de indeferimento do projeto de aprovagéo e seu consequente
arquivamento.

Comprometemo-nos a fixar no local da obra, placa que conste o nome do responsavel técnico,
nimero de registro no Conselho respectivo, namero do Processo de
Aprovacdo na PMSS e demais Orgéos (CETESB, CONDEPHAAT, IPHAN,
no que couber).

Nos casos exclusivos de implantagdo de canteiro de obra, deverdo ser observadas as normas
pertinentes para tal, comprometendo-nos a demolicdo do mesmo no maximo de 01 (um) ano.

O descumprimento do presente implica em sangdes administrativas, civis, penais e outras.

Sao Sebastido, em de de

“Fiscalize o seu municipio” — www.portaldocidadao.tce.sp.gov.br
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PREFEITURA DE SAO SEBASTIAO

ESTANCIA BALNEARIA ESTADO DE SAO PAULO :

SP-BRASIL

AUTOR E RESPONSAVEL TECNICO
CAU / CREA:

RRT/ART:

INSCRICAO MUNICIPAL:

PROPRIETARIO
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