MUNICIPIO DE ARARAQUARA

OFiCIO/SEGOV N2 192/2025 Em 12 de agosto de 2025

Ao

Excelentissimo Senhor

RAFAEL DE ANGELI

Vereador e Presidente da Camara Municipal de Araraquara
Rua S3o Bento, 887 — Centro

14801-300 - ARARAQUARA/SP

Senhor Presidente:

Pelo presente, tenho a satisfacdo de encaminhar a Vossa Exceléncia, nos
termos da Lei Organica do Municipio de Araraquara, para apreciacdo dessa Egrégia Casa de
Leis, o incluso Projeto de Lei Complementar que dispde sobre a regularizacdo de obras
executadas em desacordo com a legislagdo municipal vigente e da outras providéncias.

Mais especificamente, a proposta tem por finalidade estabelecer critérios
objetivos e rigorosos para a regularizacao de edificagdes construidas em desacordo com a
legislacdo urbanistica vigente, nos casos em que, apesar da irregularidade formal, as
construcGes demonstrem condicBes técnicas adequadas de estabilidade, salubridade e
seguranca, e nao estejam inseridas em areas ambientalmente protegidas ou que afrontem
diretamente o interesse publico.

E importante destacar, desde logo, que a proposta legislativa ndo busca — e
tampouco poderia buscar — conferir incentivo a pratica de construcdes irregulares. O poder
publico municipal permanece firme em sua missao institucional de promover o ordenamento
territorial, a protecdo ambiental, o uso racional do solo urbano e a observancia aos
parametros estabelecidos pelo Plano Diretor e pela legislacdo edilicia vigente.

Contudo, a realidade urbana impde, por vezes, a necessidade de medidas
excepcionais para lidar com situacgdes ja consolidadas no tempo. Sdo iniUmeros os casos de
edificacbes realizadas sem alvard, ou com o descumprimento de requisitos técnicos e
urbanisticos, cujos proprietarios, por razdes diversas, acabam por residir, comercializar ou
usufruir de imdveis que, embora utilizdveis, ndo contam com a regularizacdo formal
necessaria.

Nesse cenario, manter tais iméveis a margem da legalidade apenas perpetua o
prejuizo tanto para o Poder Publico quanto para os préprios municipes. Para o Municipio, a
auséncia de regularizacdo compromete o cadastro técnico territorial, dificulta o controle
urbano e prejudica o planejamento de politicas publicas vinculadas a ocupac¢do do solo,
infraestrutura urbana e seguranca das edifica¢cdes. Ja para o particular, a irregularidade
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MUNICIPIO DE ARARAQUARA

representa restricdo significativa ao pleno exercicio do direito de propriedade, inviabilizando
a venda, locacdo, financiamento ou mesmo o uso adequado do imdvel para fins residenciais
ou comerciais.

A proposta ora apresentada tem, portanto, carater corretivo e reparador, sem
jamais perder de vista a excepcionalidade da medida. Trata-se de um instrumento temporario,
com vigéncia limitada a vinte meses, que ndao deve — nem poderd — ser interpretado como
mecanismo permanente ou ciclico de anistia legislativa. A inteng¢ao, ao contrdrio, é permitir
que o Municipio possa recuperar o controle técnico e administrativo de sua malha edificada,
corrigindo distor¢gdes pontuais sem renunciar a autoridade normativa e fiscalizatéria que |he
compete.

Ao estabelecer critérios técnicos rigorosos, exigir a elaboracdo de
levantamento cadastral por profissional habilitado, condicionar a regularizacdo ao pagamento
de taxas, multas e compensagdes financeiras, além de excluir expressamente edificagées que
comprometam a segurang¢a, o meio ambiente ou o patrimonio cultural, a presente proposta
harmoniza o interesse publico com a realidade urbana, garantindo justica social sem abrir mao
da legalidade.

Ressalte-se, ainda, que o projeto estabelece mecanismos eficazes de controle,
como o indeferimento automdtico de pedidos inconsistentes, a sangdo a profissionais que
atestem de forma equivocada a conformidade das edificacbes e o condicionamento da
emissdo do Habite-se a quitacdo integral das obrigacGes decorrentes do processo de
regularizacdo .

Em suma, trata-se de uma medida excepcional, tempordria e de carater
reparador, concebida ndo como politica permanente de regularizagdo, mas como instrumento
pontual de saneamento urbanistico, com beneficios mutuos a administracdo publica e aos
cidad3dos, fortalecendo o principio da funcado social da propriedade e a seguranca juridica nas
relacGes imobilidrias.

Assim, tendo em vista a finalidade a que o Projeto de Lei se destinara,
entendemos estar plenamente justificada a sua apresentacdo, por certo, ird merecer a
aprovacao desta Casa de Leis.

Valemo-nos do ensejo para renovar-lhe os protestos de estima e apreco.

Atenciosamente,

LUIS CLAUDIO LAPENA BARRETO
Prefeito Municipal
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MUNICIPIO DE ARARAQUARA

PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N2

DispGe sobre a regularizacdo de obras
executadas em desacordo com a legislacao
municipal vigente e dda outras providéncias.

CAPITULO |
DAS DISPOSIGCOES PRELIMINARES

Art. 12 As obras executadas em desacordo com a legislacdo municipal vigente
poderdo ser regularizadas de acordo com esta lei complementar, obedecidos os seguintes
critérios:

| — ndo atendam aos recuos, a taxa de ocupacdo, ao coeficiente de
aproveitamento, a permeabilidade, a cobertura vegetal e a exigéncia de pocos de infiltracao
ou cisternas, estabelecidos na legislacdo municipal vigente;

Il — existam vaos de iluminacao e ventilacdo com distancia inferior a 1,50m (um
metro e cinquenta centimetros) da divisa, desde que expressamente acompanhado de
anuéncia por escrito do(s) proprietario(s) lindeiro(s) da parte irregular ao imovel,
devidamente identificados e localizados em croquis do quarteirao;

lll — o pedido de regularizacao seja apresentado com levantamento cadastral
elaborado por profissional habilitado, de acordo com as normas do Municipio; e

IV — mediante o pagamento das multas, taxas e compensac¢des financeiras de
gue trata esta lei complementar.

Pardgrafo Uunico. As constru¢cdes embargadas e paralisadas antes da
promulgacdo da presente lei complementar, em decorréncia do referido embargo, bem como
aquelas executadas sem o respectivo alvara de construcao, também poderdo solicitar a sua
regularizacdo , independente do estagio da construcao na data da solicitacao.

Art. 22 N&o serdo admitidos licenciamentos de demolicdo, construcgao,
ampliacdo e reformas no referido procedimento administrativo.

Art. 32 Nos casos de condominios horizontais do tipo fracdo ideal ndo serd
admitida a regularizacao individual das fragdes.

Art. 42 N3o sdo passiveis de regularizacao, nos termos desta lei complementar,
as edificagdes que:
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| —ndo estejam em condigdes técnicas minimas de habitabilidade, estabilidade,
salubridade e seguranca;

Il — sejam utilizadas em atividades econbmicas que ndo sejam compativeis com
o zoneamento urbano onde se encontra, exceto aquelas em que comprovadamente a
atividade esteja licenciada anteriormente a publicacdo desta lei complementar;

[Il — estejam em areas de risco geoldgico;
IV — estejam erigidas sobre a faixa ndo edificante ou instituicao de servidao;

V — invadam as curvas de concordancia, conforme loteamento aprovado, ou
area reservada ao passeio publico;

VI — estejam localizadas em espagos territoriais especialmente protegidos,
como 4dreas verdes, APP’s, varzeas, fundo de vale, faixa de escoamento de aguas pluviais,
galerias, canalizag¢des, linhas de energia de alta tensao, ferrovias, rodovias e estradas, ouvido,
quando for o caso, o 6rgao de gestdao ambiental do Municipio, compatibilizando-se com os
recuos preconizados na legislagdo municipal vigente, com excecao das licenciadas pelo érgao
competente;

VIl — estejam localizadas em area tombada, de interesse de preservacao do
patrimonio histdrico e cultural ou inserida em perimetro de tombamento ou area de
preservacao do patrimonio histdrico e cultural, exceto as que possuirem anuéncia do
Conselho Municipal de Preservacao do Patrimonio Histdrico, Arquitetonico, Paleontolégico,
Etnografico, Arquivistico, Bibliografico, Artistico, Paisagistico, Cultural e Ambiental do
Municipio de Araraquara (COMPPHARA), do Conselho de Defesa do Patrimbnio Histdrico,
Arqueoldgico, Artistico e Turistico (CONDEPHAAT) ou do Instituto do Patrimoénio Histdrico e
Artistico Nacional (IPHAN), conforme a origem do respectivo ato administrativo que
determinou a preservacao do bem;

VIl — ndo atendam as exigéncias, critérios ou disposicbes previstas em
legislacdo estadual ou federal;

IX —tenham sido iniciadas apds a publicacdo desta lei complementar.

CAPITULO II
DO PEDIDO DE REGULARIZACAO

Art. 52 Para usufruir do beneficio instituido por esta lei complementar o
proprietario ou possuidor do imével devera protocolar requerimento especifico instruido com
os documentos e licengas estabelecidos em decreto do Executivo.
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§12 Fica instituida a taxa de protocolo de regularizacdo no valor equivalente a
30 (trinta) Unidades Fiscais do Municipio (UFMs).

§22 A critério do laudo socioecondmico, a taxa de protocolo poderd ser
isentada ou parcelada em até 10 (dez) vezes.

§32 Dentre os documentos a serem exigidos serd obrigatéria a comprovacao da
origem de madeira eventualmente utilizada na obra, sendo aceita declara¢do do proprietario,
que se responsabilizara civil e criminalmente pelas informagdes declaradas.

Art. 62 O pedido de regularizacdo de edificacdo devera ser protocolado de
forma completa, contendo todos os documentos exigidos nesta Lei e em seus atos
regulamentares, sob pena de indeferimento sumario e arquivamento imediato.

§12 No momento do protocolo sera realizada analise preliminar de
admissibilidade formal, destinada a verificagdo da completude documental minima exigida.

§29 Constatada a auséncia de qualquer dos documentos obrigatérios a
solicitacdo podera ser arquivada imediatamente.

§32 O arquivamento implicara a perda do direito a analise do pedido nos autos
do processo correspondente, sendo vedado o reaproveitamento do mesmo processo
administrativo para nova solicitagao.

§42 Eventual novo pedido devera ser formulado por protocolo auténomo, com
nova numeragao processual.

Art. 72 O proprietario ou possuidor de um unico imével com finalidade
exclusivamente residencial, cuja area total edificada tenha até 69m? (sessenta e nove metros
guadrados), que pleitear a regularizacdo de que trata esta lei complementar:

| — estard dispensado da aprovacdo de projeto de regularizacdo, devendo o
arquiteto ou o engenheiro responsavel pelo levantamento cadastral do imdvel declarar que a
edificacdo a ser regularizada:

a) possui condicdes de habitabilidade, salubridade e estabilidade estrutural; e
b) encontra-se concluida até a data de publicacdo desta lei complementar;

Il — tera reduzida para 2 (duas) UFMs a taxa de que trata o §12 do art. 52 desta
lei complementar; e

lll — estara isento da compensacdo financeira de que trata o art. 92 desta lei
complementar.
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MUNICIPIO DE ARARAQUARA

Paragrafo unico. Caso a analise seja inconclusiva em relagdo a metragem
estabelecida no caput deste artigo, serd exigida a apresentacdao de croqui detalhado do
imovel.

Art. 82 Durante a analise do processo o atendimento ao comunique-se devera
ocorrer no prazo maximo de 60 dias corridos.

CAPITULO Il
DA COMPENSACAO FINANCEIRA

Art. 92 Caberd a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano a andlise dos
pedidos de regularizacdo de edificacdes, com atribuicdo para estabelecer, a partir de
pareceres técnicos, a compensacao financeira prevista nesta lei complementar, bem como
pela Lei Federal n2 10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade).

Art. 10. O valor da compensacdo financeira serd calculado a partir da
multiplicagcdo do valor venal do metro quadrado do lote (A) pela porcentagem referente a
infracdo (B) e pela drea objeto da infragdo (C), conforme a tabela abaixo:

Calculo do valor da multa para as infragoes:
Valordamulta=AxBxC

A = Valor venal do metro quadrado do lote (em RS/m?)
B = Porcentagem referente a infragdo, conforme Tabela

C = Area objeto de infracdo (em m?)

Item [ Infragao Dispositivo Porcentagem Base de Calculo
infrigido referente a
infracao
1 Construgdo sobreo | Lei 20% Area (m?) ocupada no
recuo frontal Complementar n? recuo frontal em cada
850/2014 e suas pavimento
alteracdes
2 Construgdo sobreo | Lei 10% Area (m?) ocupada nos
recuo lateral ou de Complementar n? recuos laterais ou de
fundos 850/2014 e suas fundos em cada
alteracdes pavimento
3 Construcdo acima do | Lei 10% Area (m?) excedente
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indice de ocupacdo | Complementar n? ao indice de ocupacao
850/2014 e suas
alteracdes
4 indices de Lei 10% Area (m?) em falta
permeabilidade e ou | Complementar n? para atingir o indice
de cobertura vegetal | 850/2014 e suas minimo de
abaixo do exigido alteracdes permeabilidade e/ou
de cobertura vegetal

§ 12 A compensacdo financeira de que trata o caput deste artigo serdo
cumulativas.

§ 22 Nao incidira a compensacado financeira referente a permeabilidade e a
cobertura vegetal nas edificacbes que jd possuirem habite-se ou averbacdo desde data
anterior a entrada em vigor da Lei Complementar n2 350, de 27 de dezembro de 2005.

§ 32 No caso de irregularidade quanto o indice de aproveitamento, o
pagamento de compensag¢do se dard sem prejuizo do pagamento da outorga onerosa, nos
termos da Lei Complementar n? 852, de 11 de fevereiro de 2014.

§ 42 Nao cabera a regularizacdo de obra quando o indice de aproveitamento
exceder o maximo permitido pela legisla¢ao.

§ 52 Além da compensacao serdao devidas as taxas de analise e de vistoria
previstas na legislacao aplicavel, que incidirdo tantas vezes quantos forem os comunique-se.

§ 62 Expirado o prazo para o pagamento acordado, inscrever-se-ao os eventuais
débitos em divida ativa, acrescidos de multa de mora, juros de mora e atualizagdo monetaria,
previstos na legislacdo municipal tributaria vigente.

CAPITULO IV
DO HABITE-SE E DO CERTIFICADO PROVISORIO DE LEGALIDADE DA EDIFICACAO

Art. 11. A expedicdo do Habite-se nos termos desta lei serd condicionada ao
pagamento integral da compensacdo financeira fixada em razdo da regularizacdo da
edificacdo.

§12 Mediante requerimento do interessado, a compensacao financeira poderd
ser parcelada em até 10 (dez) parcelas mensais e sucessivas, desde que haja o pagamento
minimo de 20% (vinte por cento) do valor total a titulo de entrada, no ato da formalizacdo do
parcelamento.
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§22 Optando o interessado pelo parcelamento na forma do §19, poderd ser
emitido, apds o pagamento da entrada, o Certificado Provisério de Legalidade da Edificagao,
gue atesta, de forma precdria e condicionada, que a edificacdo estd regularizada do ponto de
vista da legislagdo urbanistica e edilicia, para fins de habitabilidade e funcionalidade.

§32 O Certificado Provisério de Legalidade da Edificacdo ndo produzira efeitos
para fins de registro de propriedade ou sua transferéncia perante o Cartério de Registro de
Imoveis.

§49 A validade do certificado provisdério estara condicionada a regular
adimpléncia das parcelas vincendas da compensacao financeira.

§52 O inadimplemento de qualquer parcela implicara, de pleno direito e
independentemente de notificagdo prévia, a revogacdo automatica do certificado provisério,
com a perda de seus efeitos legais e o encaminhamento do débito para cobranca
administrativa e judicial, sem direito a restituicdo dos valores pagos.

§62 O Certificado Provisério de Legalidade da Edificacdo podera ser utilizado
para fins de expedicdo de alvard de funcionamento comercial de carater provisério, cuja
vigéncia estara vinculada a do referido certificado.

§79 Cumprido integralmente o pagamento da compensacao financeira, e desde
o imével mantenha as caracteristicas do projeto aprovado, sera expedido o Habite-se
definitivo, com todos os efeitos legais, inclusive para fins de registro da propriedade e sua
transferéncia.

Art. 12. O pagamento da compensacdo financeira ndo isenta o requerente de
pagamento das demais tributos, precos publicos ou emolumentos devidos pela andlise e
expedicdo do Alvara de Construcao e do Habite-se.

Art. 13. Qualquer alteracao na edificacdo posterior a obtencdo da regularizacdo
nos termos desta lei complementar, deverd enquadrar-se nos critérios e normas da legislacdo
de que trata o Plano Diretor de Desenvolvimento e Politica Ambiental (PDDPA) e Cédigo de
Obras vigentes, sujeitando-se as penalidades previstas nestas normas.

Art. 14. N3o incidird a cobranca de compensacdo financeira sobre as areas
anteriormente regularizadas, averbadas em matricula ou com habite-se expedidos pelo
Municipio de Araraquara.

Paragrafo unico. Incidird um acréscimo de 35% (trinta e cinco por cento)
incidente sobre o valor da compensacdo financeira de que trata o art. 92 desta lei
complementar, caso o proprietario ou possuidor do imdével com edificacdo anteriormente
regularizada por lei especifica ou no caso de projeto aprovado com alvara de construcdo
valido, venha a pleitear a regularizacdo de que trata esta lei complementar.
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Art. 15. Os valores das compensacdes que trata esta lei complementar serdo
creditados em conta vinculada de investimentos, com finalidade de custear obras e bens
publicos.

Art. 16. O Poder Executivo regulamentard, por ato administrativo proprio, os
modelos que serdo utilizados para os procedimentos instituidos por esta lei complementar.

CAPITULO V
DAS SANCOES E DISPOSICOES FINAIS

Art. 17. Em caso de desconformidade de medidas entre o projeto de
regularizacdo e a edificacdo existente, o profissional responsdvel incorrerd em multa,
conforme os indices e valores abaixo definidos:

| —a partir de 5% (cinco por cento), na ordem de 10 (dez) UFMs; e
Il —a partir de 10% (dez por cento), na ordem e 50 (cinquenta) UFMs.

§ 12 Na hipdétese em que a desconformidade for em indice de até 4,99% (quatro
inteiros e noventa e nove centésimos por cento), poderda o Municipio, motivadamente,
determinar a reformulacdo do projeto de regularizagdo, a qual devera ser providenciada no
prazo de 30 (trinta) dias.

§ 22 Na hipdtese em que a desconformidade for a partir de 5% (cinco por
cento), o requerimento de regularizacdo serd peremptoriamente indeferido e o respectivo
processo arquivado.

§ 32 A multa prevista no inciso |l caput deste artigo serd igualmente aplicavel
nas hipdteses de utilizacdo fraudulenta do instituto da regularizacdo de que trata esta lei, sem
prejuizo de comunicagdo aos 6rgdos competentes para as respectivas apuragdes civeis,
criminais e administrativas.

Art. 18. A expedicdo do Habite-se para os processos de regularizacdo de que
trata esta lei complementar somente se dard apds o pagamento integral das multas e
compensacdes financeiras previstas nesta lei complementar.

Art. 19. Esta lei complementar entra em vigor na data de sua publicacdo e
vigorara até 31 de dezembro de 2026.

PAGCO MUNICIPAL “PREFEITO RUBENS CRUZ”, 12 de agosto de 2025.

LUIS CLAUDIO LAPENA BARRETO
Prefeito Municipal
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