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Senhor Presidente,

Tenho a honra de encaminhar, por intermédio de Vossa
Exceléncia. & elevada deliberacdo dessa ilustre Casa Legislativa, o incluso projeto
de lei que dispde sobre a regularizagio de edificaces, ¢ da providéncias
correlatas.

A medida consubstanciada na propositura, resultante de
estudos realizados pelos érgdos técnicos competentes da Administragdo, observa
as diretrizes da Politica de Ordenamento, Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo,
estabelecidas pelo Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado do Municipio -
Lei Complementar n2 168, de 30 de novembro de 2015,

Cabe registrar, de inicio, o nimero expressivo de
interessados que. com a edi¢do da Lei n® 4.652, de 2023, promoveu a
regularizagio de edificagdes, beneficiando-se da anistia concedida pelo referido
diploma legal.

Ainda ¢ grande, no entanto, 0 nimero de edificagdes
construidas clandestinamente e/ou em desacordo com a legislagdo edilicia e de
uso ¢ ocupacio do solo, sobretudo nos bairros mais carentes de servicos de
infraestrutura, situacdo esta que ndo pode ser ignorada pelo Poder Piiblico, mas,
sim. reconhecida e disciplinada.

e, pela regularizagao
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impossibilidade da obtengdo de documentos que atestem seus direitos, dentre os
quais se inclui o direito a moradia.

Afinal. as edificagdes irregulares, em sua imensa
maioria. constituem moradias de pessoas humildes, de baixa renda, que se veem
bastante prejudicadas pela falta do “habite-se™, principalmente quando de eventual
licenciamento comercial ou de providéncias para ligagdo de agua e energia
elétrica junto as empresas concessionarias de servigos publicos.

Nesse contexto. colima-se com a medida ora enviada, a
instituicdo de instrumento legal que permita a regularizagao da situagdo fatica de
um nimero expressivo de edificagdes existentes, concluidas anteriormente a data
de publicagdo da lei em que vier a se converter a propositura, condicionada ao
atendimento de determinados requisitos.

Como se vé de seu texto, o projeto estabelece uma série
de requisitos para a desclandestinagdo da Cidade, preservando, no entanto, a
conformidade do uso e os principios da estabilidade, seguranga de uso, higiene,
salubridade. acessibilidade e respeito ao direito de vizinhanga. Assim, somente
poderdo ser regularizadas as edificagdes concluidas anteriormente a data de
publicagio da lei, que estejam localizadas em areas de terreno resultantes de
parcelamento de solo devidamente aprovado pela Prefeitura e sejam destinadas a
usos permitidos na zona de uso pela legislagdo de uso e ocupagio do solo, bem
como que atendam as demais condigdes nela estabelecidas e apresentem
condicdes satisfatérias de higiene, seguranga de uso, habitabilidade e salubridade.

Nessas condi¢oes, a propositura admite a regularizagdo
de edificacdes executadas em desacordo com o Codigo de Edificagoes e
Instalacdes e a legislagio de uso e ocupagdo do solo, especialmente no que
concerne aos recuos minimos obrigatérios e indices urbanisticos estabelecidos.
tais como taxa de ocupagdo e coeficiente de aproveitamento.

Em suma. o projeto indica as edificacSes passiveis de
regularizag@io, suas excegdes, 08 requisitos necessarios a outorga da regularizagdo,
os documentos necessirios a tanto, o procedimento a ser seguido pelos
interessados, bem como os valores que deverdo ser recolhidos a titulo de imposto
sobre servigos de qualquer natureza — ISS e de taxa de conservagao.

Ressalte-se, nesse aspecto, que, visando & simplificagao
dos procedimentos e a redugdo do tempo para andlise e aprovagdo do projeto, 0
pe l % __e .regu = l . & utenticar documento em /autenticidade : > s : .Aprova
l?):gq!@hﬂﬂ@dgpm@sh\(ldsmd@03m3Atﬁa§ rgmnemhuﬂmcmmmé’cmwwam,m@anlcnpal de
- . ¢ eil4. 2020. .
ltanhaém na internet, através do Ik Rigs:/itanhaem.aprova.com.br/home.
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Saliente-se. ademais, que @ presente propositura vem
complementar o conjunto de leis que busca criar condigdes institucionais para 0
surgimento de uma cidade menos injusta ¢ mais moderna, ¢ que engloba o
processo de revisdo da legislagdo urbanistica municipal. ja concluido, que resultou
na elaboracio de um novo conjunto de leis relativas ao parcelamento, uso e
ocupagio do solo e ao Cadigo de Edificacoes e Instalagdes.

Acrescento, por fim, que a propositura fixa o prazo de 12
(doze) meses, a contar da data de publicagdo da lei. para protocolamento de
pedidos de regularizagdo, findo os quais, somente serdo passiveis de regularizagdo
as edificagdes que, embora executadas sem previa licenga da Prefeitura, ndo
apresentem qualquer outra infragdo a legislagdo edilicia e de uso e ocupagao do
solo. desde que concluidas anteriormente a data de sua publicagdo.

Diante desse quadro, sem prejuizo da efetiva agdo
fiscalizadora da Administracdo, tenho como oportuna a medida ora proposta, que,
sem sombra de duvidas, representa o melhor equacionamento do problema, que e
antigo e consideravel em termos guantitativos.

Ante o exposto, evidenciadas as razbes de interesse
publico que justificam a aprovagdo da iniciativa, contara ela, por certo, com a
aprovagdo dessa Colenda Casa de Leis; solicito, outrossim. que sua tramitagdo se
faca em carater de urgéncia, nos termos do artigo 33, § 15, da Lei Organica do
Municipio de ltanhaém.

Na oportunidade, reitero a Vossa Exceléncia os protestos
de minha alta consideragio.

iosgmente,

Ao
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PROJETO DE LEI

“Dispoe sobre a regularizacio de
edificacdes e da providéncias
correlatas.”

Art. 1° As edificagdes irregulares ou clandestinas
existentes no Municipio, concluidas anteriormente a data de publicagdo desta lei,
situadas em qualquer zona de uso, que tenham condigdes de higiene, seguranga de
uso. habitabilidade e salubridade, poderdo ser regularizadas, atendidas as
condicdes estabelecidas nesta lei.

§ 1¢ Para os efeitos desta lei, considera-se:

I - edificacdo clandestina ou irregular: aquela que foi
executada sem prévia licenga da Prefeitura e/ou em desacordo com o projeto
aprovado;

11 - edificacdo concluida: aquela em que a area objeto de
regulariza¢do esteja pronta para ser habitada, com as paredes erguidas e as
instalagdes elétricas, hidraulicas e sanitarias, bem como a cobertura totalmente
executadas, na data de publicacdo desta lei.

§ 22 Além das condigoes de higiene, seguranga de uso,
habitabilidade e salubridade, as edificagdes destinadas a uso diverso do
residencial unifamiliar também deverfio atender as condigdes de acessibilidade e
serem servidas por pelo menos uma rota acessivel, conforme o disposto na NBR
9050 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT ¢ na legislagdo
federal pertinente.

§ 32 A avaliagio das condigdes minimas de higiene, de
seguranga de uso, de habitabilidade, de salubridade e. quando for o caso, de
acessibilidade das edificagdes, para os fins desta lei, sera procedida pelos orgaos
técnicos da Prefeitura a vista das informagdes prestadas ¢ dos documentos e pegas
graficas apresentados com o pedido de regularizagdo.

§ 4° A Prefeitura, por intermédio de seu oOrgdo
competente, podera, a qualquer tempo, vistoriar o imével para decisdo do pedido
gularizacs i S adequacdio para garantir a

o il 5 o op . icar doc autentici 1 a acessibili >
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§ 5° Para a execugdo das obras de adequagio referidas
no § 4° deste artigo sera concedido prazo maximo de 90 (noventa) dias,
prorrogaveis por igual periodo.

§ 62 Decorrido o prazo estabelecido no § 32 deste artigo,
sem atendimento as exigéncias, o pedido de regularizagio sera indeferido e
aplicadas as penalidades cabiveis.

Art. 2° Somente serd admitida a regularizagio de
edificagdes que estejam localizadas em dreas de terreno resultantes de
parcelamento do solo devidamente aprovado pela Prefeitura e que abriguem usos
permitidos na zona de uso pela legislagao de uso e ocupagdo do solo vigente.

Paragrafo tnico. Poderdo tambeém ser regularizadas,
nas condicdes estabelecidas nesta lei, as edificagdes destinadas ao uso residencial,
classificadas como geminadas pelo paragrafo tnico do artigo 28 da Lei n® 1.082,
de 22 de janeiro de 1977, situadas exclusivamente nas regioes da cidade onde sua
instalagdo era permitida pela citada Lei. desde que seja comprovado que as obras
tiveram inicio anteriormente a 5 de margo de 2025, data de entrada em vigor da
Lei n® 4.776. de 27 de dezembro de 2024, que tornou o uso ndo conforme, e que
foram concluidas anteriormente a data de publicagio desta lei.

Art. 3° A regularizagdo das edificagdes enquadradas nas
situacdes abaixo descritas dependera de prévia anuéneia ou autorizagio do orgao

competente:

I - tombadas, preservadas ou contidas em perimetro de
area tombada. ou localizadas no raio envoltério do bem tombado:

11 - situadas em area de prote¢édo do aeroporto:

I - que abriguem atividades sujeitas a licenciamento
ambiental.

Art. 4° Nao serdo passiveis de regularizagdo nos termos
desta lei as edificagdes que:

I - estejam edificadas em logradouros ou terrenos
publicos, ou que avancem sobre eles;

1l - abriguem usos diferentes dos permitidos na zona de

com o ocumento assinado digitalmente conforme art. 4°, Il da
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111 - estejam situadas em faixas ndo edificaveis junto a
rios, corregos. faixas de escoamento de aguas pluviais, galerias, canalizagoes e
linhas de transmissdo de energia de alta tensao;

IV - estejam “sub judice” em agdes relacionadas a
execugdo de obras irregulares:

V - ndo atendam as restricdes convencionais de
loteamentos aprovados pela Prefeitura:

VI - apresentem vdo de iluminagdo. ventilagdo ou
insolacdo a menos de 1,50m (um metro e cinquenta centimetros) voltado para a
divisa do lote. excetuados os seguintes casos:

a) as janelas cuja visdo ndo incida sobre a linha
divisoria. bem como as perpendiculares, que estejam a mais de 0.75m (setenta e
cinco centimetros) da divisa;

b) as paredes de tijolo de vidro translicido sem aeragdo:

¢) quando for apresentada anuéncia, por escrito, do
titular do imével vizinho, devidamente qualificado, acompanhada de copia de
documento que comprove a propriedade ou a posse do imével, mediante qualquer
tipo de titularidade, tais como escritura, compromisso ou promessa de compra,
venda ou cessio de direitos, decisdo judicial reconhecendo o direito de usucapiao.
recibo de pagamento total ou parcial de aquisi¢do, entre outros documentos que
comprovem sua origem perante o Cartorio de Registro de Imoveis.

Art. 52 Sdo consideradas infragdes regularizaveis nos
termos desta lei:

I - quanto & legislagdo de uso e ocupagdo do solo,
aquelas relativas:

a) a frente ¢ area dos lotes ocupados, quando inferiores
as estabelecidas na legislagdo de uso e ocupagdo do solo;

b) a ocupacdo do recuo frontal e/ou dos afastamentos
das divisas laterais ¢ de fundos;

¢) a taxa de ocupagao;

o Autenticar documento em /autenticidade
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e) 4 taxa de permeabilidade:

Il - quanto ao Codigo de Edifica¢des e Instalagdes e
legislagdo correlata, as relativas:

a) & execugdo de obras sem prévia licenca da Prefeitura;
b) as dreas minimas dos compartimentos; €
¢) ao descumprimento de quaisquer de suas disposigoes.

Paragrafo unico. As edificagdes que ocupem O recuo
frontal do terreno poderdo ser regularizadas, nos termos desta lei, desde que o
proprietario renuncie expressamente a indenizagdo pelas benfeitorias objeto de
regularizagdo. na hipotese de desapropriagdo do imovel.

Art. 6¢ O pedido de regularizagdo de edificagdes de que
trata esta Lei deverd ser feito por meio do sistema eletrénico Aprova Digital,
disponibilizado no endereco eletrénico da Prefeitura Municipal de Itanhaém na
internet. através do link hitps:/itanhaem.aprova.com.br/home, dentro do prazo
estabelecido no artigo 14, e instruido com os seguintes documentos:

I - declaracdo do responsavel técnico, apresentada por
meio de assinatura eletronica (“Aceite™) no sistema eletronico, responsabilizando-
se, sob as penas legais, pela veracidade das informagdes e pelo atendimento dos
requisitos previstos nesta Lel;

Il - declaracio assinada pelo proprietirio ou
compromissario comprador do imavel, sob as penas da lei, de que o desenho
apresentado configura fielmente o terreno e as construgoes existentes
anteriormente a publicagdo desta lei:

Il - projeto simplificado elaborado e assinado
digitalmente por profissional habilitado e inscrito no Cadastro Mobiliario
Municipal, contendo:

a) planta esquematica de todos os pavimentos
demonstrando a implantagdo das edificagdes no lote;

b) hachuras distintas para areas computaveis € ndo
computiveis:

Autenticar documento em /autenticidade
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d) dimensdes do lote:

e) projegdes do contorno das edificagdes, devidamente
cotadas:

f) recuo frontal e afastamentos das dividas. indicados
com cotas ¢ linhas de projecéo;

g) acessos de pedestres e veiculos;

h) indicagdo de marquises, pérgolas, beirais, sacadas e
pavimentos em balango:

i) fachada;
111 - certiddo de medidas e confrontagdes;
IV - certiddo de andlise prévia de situagdo ambiental:

V - laudo técnico atestando as condigdes da edificagéo,
com a respectiva Anotagdo de Responsabilidade Técnica — ART perante o
Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura — CREA ou Registro de
Responsabilidade Técnica — RRT perante o Conselho de Arquitetura ¢ Urbanismo
— CAU ou Termo de Responsabilidade Técnica — TRT perante o Conselho
Regional dos Técnicos Industriais — CRT;

VI - procuracdo, quando necessario;

VII - 3 (trés) fotos, no minimo, que comprovem a
efetiva conclusdo da edificacdo;

VIIl - comprovante de recolhimento dos tributos
municipais relativos ao exercicio profissional;

IX - anuéncia ou autoriza¢do do orgdo competente,
conforme exigido no artigo 32 desta lei, quando for o caso:

X - anuéncia do vizinho para a abertura localizada a
menos de 1.50m (um metro e cinquenta centimetros) da divisa do lote,
acompanhada de copia de documento que comprove qualquer tipo de titularidade
do imoével vizinho. nos termos da alinea “¢” do inciso VI do artigo 4° desta lei.

uan_do _1_.01' 0 ¢aso. Autenticar documento em /autenticidade
om o identificador 370037003600360030003A005000, Documento assinado digitalmente conforme art. 4°, Il da
Lei 14.063/2020.
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Art. 7¢ O pedido de regularizagio de edificagoes de que
trata esta Lei serd objeto de pré-andlise pelo Orgao técnico competente da
Prefeitura. com a finalidade de averiguar se as pegas graficas e 0s documentos
apresentados atendem as condigdes e requisitos previstos nesta Lei.

§ 12 Caso seja constatado, a partir da analise referida no
“caput” deste artigo, que as pegas graficas apresentadas ndo observam os padroes
estabelecidos. com falhas de representagdo ou com auséncia de informagoes que
ndo permitam o entendimento do pedido, e/ou a auséncia de quaisquer dos
documentos exigidos pelo artigo 62, sera emitido “comunique-se” ao interessado,
para eventuais corregdes das pegas graficas e/ou apresentagdo dos documentos
faltantes. com a necessaria observancia aos prazos previstos no artigo 37 da Lei
Complementar n? 244, de 27 de dezembro de 2024.

§ 22 Decorrido o prazo sem o atendimento as exigéncias
contidas no “comunique-se”, o pedido de regulariza¢do serd indeferido por
abandono e o processo arquivado.

§ 32 Apobs a analise referida neste artigo, ndo havendo
exigéncias adicionais, o processo serd liberado para prosseguimento € a
consequente geragdo, impressdo e recolhimento das taxas devidas.

Art. 82 A regularizagdo de edificagdes de que cuida esta
lei esté sujeita ao recolhimento da taxa especifica para regularizagio, prevista na
Tabela V da Lei Complementar n¢ 25, de 14 de dezembro de 1998, alterada pela
Lei Complementar n® 42, de 11 de dezembro de 2001, ¢ do imposto sobre
servicos de qualquer natureza, relativo a dreaa ser regularizada.

§ 1¢ No caso de edificagdes que abriguem usos
permitidos na zona de uso em que se situam. os tributos devidos serdo calculados
da seguinte forma:

I - o imposto sobre servigos de qualquer natureza — ISS,
relativo & drea a ser regularizada, de acordo com o mesmo critério previsto na
legislagio em vigor para obra nova, ampliag@o ou reforma:

II - a taxa especifica para regularizagdo relativa a area a
ser regularizada, de acordo com a localizagio do imovel, na seguinte
conformidade:

a ferrovia - 3

A . ‘i g = .' : -
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b) edificacdes localizadas entre a ferrovia e a rodovia —
2 (duas) Unidades Fiscais por metro quadrado de area a ser regularizada:

¢) edificagdes localizadas entre a rodovia ¢ a Serra do
Mar:

1. com area construida de até 70,00m? (setenta metros
quadrados) — 1,2 Unidades Fiscais por metro quadrado de drea a ser regularizada:

2. com area construida superior a 70,00m? (setenta
metros quadrados) ¢ inferior a 120,00m? (cento e vinte metros quadrados) - 1.5
Unidades Fiscais por metro quadrado de area a ser regularizada;

3. com area construida superior a 120,00m* (cento e
vinte metros quadrados) — 2 (duas) Unidades Fiscais por metro quadrado de area a
ser regularizada.

§ 2° No caso de edificagdes que abriguem usos nao
conformes. os tributos devidos serdo calculados na seguinte conformidade:

I - 0 imposto sobre servigos de qualquer natureza — ISS.,
relativo a area a ser regularizada, sera calculado de acordo com o mesmo critério
previsto na legislagdo em vigor para obra nova. ampliagdo ou reforma;

Il - a taxa especifica para regularizagdo relativa a drea a
ser regularizada correspondera ao valor de 4 (quatro) Unidades Fiscais por metro
quadrado de drea a ser regularizada.

Art. 9¢ O valor do imposto sobre servicos de qualquer
natureza e da taxa de regularizagdo relativo a area a ser regularizada podera ser
recolhido de uma s6 vez ou em até 6 (seis) parcelas mensais, iguais e sucessivas,
observado o valor minimo de 30 (trinta) Unidades Fiscais por parcela.

Art. 10. Os processos de regularizacdo de edificacdes
em andamento na Prefeitura, na data de publicagdo desta lei, poderdo ser
analisados segundo suas disposi¢des, desde que o interessado manifeste
expressamente a sua vontade nesse sentido, no prazo maximo de 120 (cento e
vinte) dias contados a partir do inicio de sua vigéncia.

Art. 11. As edificagdes de que trata esta lei, enquanto

seus processos de regularizacdo estiverem em andamento, ndo serdo passiveis de
sancao em decorrencia Altenticar dact ticidedel s NOS erMos ora (D :
¢d0 ] 36003000m§0 /eluten nos termos ora fixados
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Pardgrafo unico. Ficam excluidas do disposto no
“caput” deste artigo as seguintes situagoes constatadas pela fiscalizagao:

I - as edificagdes que ndo atendam as condigdes
minimas de estabilidade, seguranga de uso e salubridade;

I - o exercicio de atividade, qualquer que seja, que
esteja causando transtorno ou incémodo aos vizinhos e a populagdo em geral.

Art. 12. A Prefeitura, por meio da Secretaria de
Urbanismo, 6rgdo responsavel pela andlise dos processos de regularizagdo,
poderd, a qualquer tempo, mesmo apés efetuada a regularizagdo, verificar a
veracidade das informacdes e declaragdes prestadas e as condigdes de higiene, de
salubridade, de seguranga de uso e de habitabilidade das edificagdes e de respeito
ao direito de vizinhanga.

§ 12 Constatada, a qualquer tempo:

I - falsidade da declara¢do prevista no inciso Il do art.
62, serd tornada nula a regularizacdo e cassado o Certificado de Regularizacdo
eventualmente expedido. ficando o responsavel sujeito @ multa equivalente a 10
(dez) Unidades Fiscais - UF por metro quadrado de drea irregular, sem prejuizo
das demais sangdes administrativas e criminais cabiveis;

Il - divergéncia nas informagdes fornecidas, o
interessado sera notificado a sand-las ou a prestar esclarecimentos, no prazo de 20
(vinte) dias, sob pena de ser tornada nula a regularizacdo da edificacdo e
aplicadas as sangdes cabiveis.

§ 2¢ Em qualquer caso, os valores pagos a titulo de
imposto sobre servigos de qualquer natureza e de taxa de regularizagdo ndo serdo
restituidos.

Art. 13. A regularizagdo de edificagdes de que trata esta
lei ndo implica no reconhecimento, pela Prefeitura, da propriedade, das
dimensdes e da regularidade do lote.

Art. 14. O prazo para protocolamento do pedido,
acompanhado dos documentos exigidos, necessarios a regulariza¢do de que trata
esta lei, sera de 12 (doze) meses, a contar da data de publicagdo desta Lei.

Autenticardo em/a icidade}’ o " o ]
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embora executadas sem prévia licenga da Prefeitura, ndo apresentem qualquer
outra infracdo a legislacdo edilicia e de uso e ocupagao do solo vigente,

§ 2° A regularizagdo das edificagdes de que trata o § 1=
deste artigo ficard sujeita ao recolhimento da taxa especifica de regularizagdo
prevista na Tabela V da Lei Complementar n® 25, de 14 de dezembro de 1998,
alterada pela Lei Complementar n® 42, de 11 de dezembro de 2001, no valor
correspondente a 5 (cinco) Unidades Fiscais por metro quadrado de area a ser
regularizada e do imposto sobre servigos de qualquer natureza — ISS relativo a
area a ser regularizada.

Art. 15, Esta Lei entra em vigor na datg de sua

publicagdo.

Prefeitura Municipal hfém. em 10 de outubro de

2025.

TIAGO RODRIGUES\CE
Prefeito Municipal-

'ANTES
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