LEI MUNICIPAL N°5305, DE 07/11/2025
PROJETO DE LEI N° 5768, DE 13/10/2025

DISPOE SOBRE A REGULARIZACAO DE CONSTRUCOES
CONSIDERADAS IRREGULARES OU CLANDESTINAS E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.

MARCELO DE MORAIS, Prefeito do Municipio de Sdo Sebastido do Paraiso, faco saber que a
Camara Municipal aprovou, e eu sanciono e promulgo a seguinte lei:

CAPITULO |
DAS DISPOSIGOES PRELIMINARES

Art. 1° — A regularizacéo das construgdes irregulares e clandestinas, no &mbito do Municipio de S&o
Sebastido do Paraiso, passa a reger-se por esta Lei, que consolida e da nova redacéo a legislagdo correlata ao tema.

Art. 2° — Fica o Municipio de S8o Sebastido do Paraiso autorizado a regularizar as edificacdes
irregulares e clandestinas edificadas em desconformidade com os limites urbanisticos estabelecidos em lei, desde que
apresentem condi¢des minimas de higiene, seguranca, estabilidade, salubridade e habitabilidade, e obedecidas as regras
desta Lei.

Art. 3° — Para a regularizacdo prevista nesta Lei, o Poder Publico dispensard ou reduzira as limitagGes
administrativas estabelecidas nas Leis Complementares n° 2 e 31 e suas alteraces.

§ 1° — Os protocolos dos pedidos de regularizacdo de que trata esta Lei poderdo ser efetuados para
edificacBes iniciadas e/ou construidas até a data 5 de junho de 2025.

§ 2° — Toda e qualquer edificacdo que tiver iniciada a sua execucdo apds a data 5 de junho de 2025
ndo poderéa ser contemplada com o beneficio desta Lei.

§ 3° — Na andlise do projeto de regularizagdo, a Prefeitura Municipal se resguarda o direito de exigir
obras de adequacdo, para dar condigdes de estabilidade, permeabilidade, acessibilidade, seguranga, higiene e
salubridade da edificagdo, independentemente do pagamento das medidas compensatorias.

8§ 4° — Para efeitos do que trata esta Lei, considera-se:

I — Construcdo irregular: aquela cuja licenga foi expedida pelo Municipio, porém executada total ou
parcialmente em desacordo com o projeto aprovado;

Il — Construgdo clandestina: aquela executada sem prévia autorizagdo do Municipio, ou seja, sem
projetos aprovados e sem a correspondente licenca;

11— Construgdo irregular parcial: aquela em que, a partir de edificagdo previamente licenciada e
executada conforme o projeto aprovado, haja a realizagdo de acréscimos, ampliages, modificagfes estruturais, sem
prévia licenca ou aprovacéo do respectivo projeto pelo Municipio;

IV — Inicio de obra: para efeitos de aplicacdo da presente Lei, considera-se iniciada a obra de
construcdo civil com a execugdo completa de sua fundacao;

V - Conclusdo de obra: para efeitos de aplicacdo da presente Lei, considera-se obra concluida a
edificacdo que possuir condi¢des de habitabilidade nos termos da legislacéo vigente.

CAPITULO Il )
DO PROCESSO DE REGULARIZAGAO

Art. 4° — Para o devido enquadramento em relagdo a data de inicio e conclusdo da edificacdo, o
requerente deverd apresentar um dos documentos abaixo:

| — Certid@o de langcamento predial;
Il — Fotos aerofotogramétricas;

Il — Imagem de satélite, incluindo as dos aplicativos Google Maps, Google Earth ou similares,
acompanhada de laudo do responsavel técnico, com emissdo de ART, RRT ou TRT definindo a area e data de
concluséo da obra; e
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IV — Fotos ou outros documentos que vinculem a construcdo a data relatada.
Art. 5° — Ndo serdo passiveis de regularizacdo, para os efeitos desta Lei, as edificacdes que:

I — Estejam localizadas em logradouros, terrenos publicos, faixas destinadas a alargamento de vias
publicas, exceto sacadas, marquises, beirais e corpo fechados em balanco acima de 2,40 m (dois metros e quarenta
centimetros) sobre o passeio publico;

Il — Estejam localizadas em faixas ndo edificaveis junto a faixas de dominio de rodovias municipais,
estaduais e federais, lagos, rios, cérregos, fundo de vale, faixas de escoamento de aguas pluviais, galerias, canalizagGes
e linhas de transmissdo de energia de alta-tensdao, bem como nas vias pdblicas municipais que contenham essa restricéo,
de acordo com legislacdo vigente;

I11 — Causem danos aoc meio ambiente e/ou ao patrimdnio histérico ou cultural;

IV — Desrespeitem o zoneamento do Plano Diretor, quanto ao padrdo de incomodidade estabelecido
para a macrozona onde esta situada a edificacdo;

V — Estejam localizadas em Areas de Preservacdo Permanente (APP) e ou, area de Protego
Ambiental, salvo anuéncia dos érgdos ambientais estadual ou municipal competentes, para os casos previstos em lei; e

VI — Cujas aberturas estejam em recuo inferior a 1,50 m (um virgula cinco metros) em relagdo as
linhas divisorias laterais e dos fundos do imével, salvo se a edificagdo tiver sido concluida h mais de 1 ano e 1 dia sem
oposi¢do e com autorizacdo expressa assinada, com firma reconhecida, do proprietario lindeiro.

Art. 6° — Sdo passiveis de enquadramento nesta Lei todas as edificagdes que tenham condicGes
minimas de uso, seguranca, higiene, estabilidade e habitabilidade, conforme laudo técnico expedido pelo responsavel

técnico da obra a ser regularizada, e que tenha sido construida de modo irreversivel quanto a estrutura e adequagéo
espacial.

§ 1° — Entende-se por habitabilidade a condi¢do da edificacdo de ser utilizada, devendo a mesma
apresentar conforto térmico, acustico, ventilagdo, auséncia de umidade, iluminacéo natural (ou mecénica com eficécia
devidamente comprovada) e estabilidade estrutural.

§ 2° — S3o consideradas condices irreversiveis aquelas em que ndo é possivel alterar a estrutura sem
prejudicar a estabilidade, devendo as eventuais alteracdes ndo comprometerem a habitabilidade da edificacdo.

§ 3° — O Poder Publico podera negar a legalizacdo a qualquer obra ou construcdo indevidamente
executada, sempre que esta, em funcéo das transgressdes, afete o conjunto urbanistico local, ndo apresentem condigdes
minimas de habitabilidade, uso, seguranga, higiene, estética, bem como afete as condi¢fes de transito, transporte,
estacionamento e outros servigos publicos, mediante decisdo fundamentada.

Art. 7° — Serdo passiveis de regularizacdo, com base nesta Lei, as edificacBes que possuirem
irregularidades atreladas com os seguintes parametros urbanisticos:

| — Recuos frontais;

Il — Afastamentos laterais e fundos;

Il — Taxa de ocupacéo;

IV — Coeficiente de aproveitamento;

V — Numero de vagas de estacionamento e garagem disponibilizadas inferior a exigida;

VI — Taxa de permeabilidade;

VIl — Altura da edificacéo e acréscimo de gabarito; e

V11l — Demais irregularidades ndo previstas no Artigo 6°.

Art. 8° — Na andlise dos referidos projetos arquitetdnicos, a iluminagdo e a ventilagdo minima dos

compartimentos habitaveis poderdo sofrer uma tolerancia de reducdo de até 50% (cinquenta por cento). Para os demais
objetos de analise, s6 serdo considerados os parametros urbanisticos e a acessibilidade dos passeios.
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Art. 9° — A regularizagdo das construgGes de que trata esta Lei dependera da apresentagdo pelo
proprietario ou responsavel do imovel, dos seguintes documentos:

| — Cépia da Certiddo de matricula do imdvel expedida pelo Cartério de Registro de Imdveis ha no
maximo 01 (um) ano, sendo que, para comprovacdo da posse do imdvel pelo requerente, podera ser acompanhada de
cépia da Escritura Plblica de aquisicdo ou do Contrato de Compra e Venda do imoével com firmas reconhecidas em
cartdrio;

Il — Certiddo de Regularidade para com a Fazenda Municipal, relativa aos tributos de natureza
imobiliaria;

I11 — Certiddo de Tempo de Construgdo; e

IV — Laudo técnico conclusivo fundamentado sobre a data de inicio da edificacdo, atestando a situagéo
de seguranca de uso, estabilidade, higiene, habitabilidade e acessibilidade, acompanhado de sua respectiva ART, RRT
ou TRT.

8 1° — Nos projetos que onde hd ampliagdo, reforma, demoli¢do, decréscimo de area permedvel,
avanco sobre recuos, os projetos devem destacar de forma precisa e convencional as infracbes acometidas de forma a
identifica-las.

§ 2° — Para 0s processos de regularizacdo parcial da edificacdo, devera ser apresentado documento
comprovante de regularidade do restante da edificacdo existente no imével.

Art. 10 — A regularizagdo das construcfes de que trata esta Lei dependerd ainda da apresentagdo, pelo
proprietario, responsavel técnico da obra a ser regularizada, ou ainda, por representante devidamente estabelecido, de
projeto arquitetdnico constando:

| — Planta de situagdo;

Il — Planta de locagdo contendo, no minimo, as cotas da situacdo real da edificacdo sobre o lote o
quadro de areas da mesma;

I11 — Planta baixa de todos os pavimentos da edificacéo;
IV — Dois (02) cortes, passando por locais que melhor identifiqguem toda a edificacéo;
V — Fachada frontal,

VI — Anotagdo ou Registro de Responsabilidade Técnica (ART/RRT) referente a regularizacdo da
obra;

VII — No selo de identificagio de cada prancha devera constar a expressio: “REGULARIZACAO DE
OBRA, NOS TERMOS DA LEI MUNICIPAL (Preencher n° e data da publicagdo)”.

8§ 1° — Em obras realizadas no entorno de bens tombados e/ou inventariados, devera ser apresentado
parecer favoravel do Conselho do Patrimdnio Histdrico quanto da obra a ser regularizada.

§ 2° — A representacdo gréafica das plantas deverd ser realizada nos padrdes da NBR 6492 —
Representacdo de Projetos de Arquitetura, podendo o Departamento de Planejamento Urbano disponibilizar modelo nos
formatos a serem seguidos.

8§ 3° — Na representacdo grafica das plantas baixas da edificagdo devera ser estar identificada com area
destacada e em tabela sobre as irregularidades acometidas.

Art. 11 — As regularizacBes, para qualquer tipo de edificacdo, somente serdo efetivadas mediante o
pagamento dos valores de regularizacdo da obra conforme estabelecido no Decreto Municipal em vigor, e quando
houver, de uma contrapartida financeira (compensacao urbanistica), conforme estabelecido nesta Lei.

8§ 1° — Os requerimentos de regularizacéo de obras e construgfes de que trata esta Lei serdo autuados
através de procedimentos proprios, que serdo numerados conforme a ordem cronoldgica de sua protocolizagéo
eletrénica/mecéanica junto ao Departamento de Planejamento Urbano, que mantera o controle dos protocolos e atuara,
em tais procedimentos, com as mesmas praticas de controle, gestdo e tramitagdo de processos administrativos dispostas
no Caédigo de Obras, e seguindo a mesma fila de andlise de projetos.
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§ 2° — Os processos protocolados com documentagdo incompleta e/ou incorreta deverdo ser corrigidos
e reapresentados no prazo maximo de 20 (vinte) dias a contar da data da emissdo do Gltimo parecer feito pelos analistas
da prefeitura, sob pena de encerramento dos mesmos e posterior arquivamento, exceto quando for necessario a
retificacdo ou unificacdo de lotes onde o prazo para reapresentacéo seréd de 60 (sessenta) dias.

§ 3° — Os processos protocolados serdo analisados pelo Setor de Fiscalizacdo de Urbanismo e pelo
Departamento de Projetos, a saber:

| — Os processos protocolados com a documentacéo correta comprovada apos a verificagdo do Setor
de Fiscalizagdo de Urbanismo seguirdo para o Departamento de Projetos para a analise técnica.

Il — Os processos protocolados com a documentacdo incompleta e ou incorreta receberdo parecer
fundamentado do Setor de Fiscalizacdo devendo ser concedido o prazo de 20 (vinte) dias corridos para complementacéo
e/ou correcdo.

Il — Na complementacdo e/ou correcdo de documentos deverd ser aberto novo protocolo de
apresentacdo de documentos que sera juntado ao processo principal para tramitacdo em conjunto.

IV — Somente seguirdo para analise técnica no Departamento de Projetos, 0s processos com
documentacdo correta.

V — O Departamento de Projetos devera conceder o prazo de 20 (vinte) dias corridos para correcdo
dos projetos.

VI — Sempre que julgar necessario o Departamento de Projetos poderd solicitar ao Setor de
Fiscalizacdo de Urbanismo a reandlise de qualquer documento.

Art. 12 — Todas as construgdes a serem regularizadas nos termos da presente Lei, deverdo ser dotadas
de sistema de tratamento individual de esgotamento sanitario, devidamente dimensionados conforme normativas
vigentes.

CAPITULO 111
DOS VALORES DA REGULARIZACAO E DO CALCULO DA COMPENSAGCAO URBANISTICA

Art. 13 — Para a aprovagdo dos projetos de que se trata esta Lei, os valores a serem cobrados por m2
(metro quadrado) séo os definidos no Decreto Municipal em vigor, para regularizagdo de obras.

Art. 14 — Sdo medidas compensatorias para a regularizacdo de edificagdes, 0 pagamento aos cofres
publicos de valor correspondente a area ocupada pela edificacdo em desconformidade com a legislacéo vigente.

§ 1° — O célculo do valor estabelecido como medida compensatdria serd baseado no VRM — Valor de
Referéncia do Municipio, devendo obedecer aos indices das tabelas contidas no Anexo | desta Lei, que poderdo ser
cumulativas conforme a infracdo cometida.

§ 20 — O valor referente a compensacdo urbanistica devera ser pago a vista até o montante de 4 VRM e
nos valores acima deste, em até 12 (doze) parcelas com vencimento mensal e consecutivo, devidamente atualizadas
pelos indices previstos na legislagdo municipal, sendo condicionante para a obtengdo imediata do Alvara de
Regularizacéo a quitacdo total ou da primeira parcela devida.

8§ 3° — Para efeito de atendimento desta Lei, as infracBes constatadas serdo consideradas de forma
cumulativa, devendo sua regularizagdo exigir o pagamento do somatdrio dos valores referentes a cada uma das
compensagdes urbanisticas aplicadas, de acordo com cada irregularidade identificada e constante nos processos.

8§ 4° — As edificacOes iniciadas até a data de 5 de junho de 2025 e que estiverem inacabadas, com
estrutura, poderdo concluir sua construcdo, desde que, estejam em processo de regularizacdo, sendo antecipadamente
pago a compensacao urbanistica.

Art. 15 — Os interessados ficardo isentos do pagamento da contrapartida financeira para regularizacdo
da construcdo quando:

I — O imdvel, quando de sua construgdo, tiver sido edificado em local situado fora do perimetro
urbano vigente a época;

Il — A obra que estiver totalmente finalizada até a data de 31 de dezembro de 2003; e
I11 — O im6vel tombado como patriménio histdrico pelo Municipio, Estado ou Uniéo.
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8 1° — A isencdo prevista nos incisos | e Il do caput deste artigo serd solicitada em requerimento
escrito, instruido com as provas do cumprimento das exigéncias necessarias a sua concessao.

8§ 2° — Verificada, a qualquer tempo, a inobservancia dos requisitos exigidos para sua concesséo, ou 0
desaparecimento das condi¢fes que a motivaram, a isencdo sera cancelada, por despacho da autoridade competente,
ficando o contribuinte obrigado a recolher o valor da contribuicdo urbanistica devida, dentro do prazo de 30 (trinta)
dias, contados da comunicacdo da decisao.

CAPITULO IV
DAS DISPOSIGOES FINAIS

Art. 16 — A regularizacdo de edificacdo decorrente desta Lei ndo implica o reconhecimento de direitos
quanto ao uso irregular, ou a permanéncia de atividades irregulares porventura instalados no imével.

Art. 17 — A regularizacdo de que trata esta Lei ndo implica no reconhecimento, pelo Municipio, do
direito de propriedade, posse ou dominio Util, a qualquer titulo, das dimensdes e da regularidade do lote, nem exime os
proprietarios de glebas parceladas ou os seus responsaveis, pelas obrigagdes e responsabilidades decorrentes da
legislacéo de parcelamento do solo.

Art. 18 — A expedicdo do Alvara de Regularizacéo e do Habite-se serdo concomitantes para as obras ja
concluidas, desde que atendidos os artigos 18 e 19 da Lei Complementar 31 de 15 de fevereiro de 2011.

Art. 19 — O Poder Executivo Municipal realizara vistoria na edificacdo para expedicéo do alvara de
regularizacdo e habite-se, podendo haver vistoria complementar sempre que necessario.

Art. 20 — As despesas decorrentes desta Lei correrdo por conta de dotagdo propria, consignada no
orcamento do Municipio de Sdo Sebastido do Paraiso.

Art. 21 — Fica o chefe do Poder Executivo autorizado a tomar as providéncias legais ao fiel
cumprimento desta Lei, prescritas em Decreto se necessario.

Art. 22 — Os casos omissos na presente Lei serdo deliberados pelo Conselho Municipal de
Planejamento (COMPAR) conforme Lei Complementar 2/2003.

Art. 23 — Esta Lei entrard em vigor na data de sua publicacdo, revogando-se as disposi¢fes em
contrério.

S&o Sebastido do Paraiso/MG, 07 de novembro de 2025.
AUTOR: PREFEITO MUNICIPAL MARCELO DE MORAIS

VER. PRESIDENTE LISANDRO JOSE MONTEIRO / VICE.PRESIDENTE VER? MARIA APARECIDA CERIZE
RAMOS / VER. SECRETARIO LUIZ BENEDITO DE PAULA

Confere com o original

PRESIDENTE

ANEXO I
TABELAS DE VALORES PARA REGULARIZACAO DE CONSTRUCOES

— MEDIDAS COMPENSATORIAS -
(Art. 14, § 1°)

TABELA DE VALORES PARA REGULARIZACAO DE CONSTRUCOES
COM AREA TOTAL ATE 100 m2:
Tipo de infragdo:

1 — Acréscimo do coeficiente de aproveitamento Area acrescida (m?) x 0,03 VRM

2 — Acréscimo da taxa de ocupacgao Area acrescida (m?) x 0,07 VRM
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3 — Decréscimo da taxa permeéavel

Area invadida (m2) x 0,09 VRM

4 — Acréscimo de gabarito

Area acrescida (m?) x 0,07 VRM

5 — Ocupacdo do recuo minimo frontal

Area invadida (m?) x 0,07 VRM

6 — Ocupacdo do recuo laterais e fundos

Area invadida (m?) x 0,07 VRM

7 —Vagas de estacionamento abaixo no minimo exigido

0,15 VRM por vaga suprimida

8 — Demais irregularidades e ndo mensuraveis

1,0 VRM

TABELA DE VALORES PARA REGULARIZACAO DE CONSTRUCOES
COM AREA TOTAL ACIMA DE 100 mz:

Tipo de infrag&o:

1 — Acréscimo do coeficiente de aproveitamento

Area acrescida (m2) x 0,06 VRM

2 — Acréscimo da taxa de ocupacao

Area acrescida (m2) x 0,10 VRM

3 — Decréscimo da taxa permedvel

Area acrescida (m2) x 0,15 VRM

4 — Acréscimo de gabarito

Area acrescida (m2) x 0,10 VRM

5 — Ocupacao do recuo minimo frontal

Area invadida (m2) x 0,10 VRM

6 — Ocupacéo do recuo laterais e fundos

Area invadida (m2) x 0,10 VRM

7 — Vagas de estacionamento abaixo no minimo exigido

0,20 VRM por vaga suprimida

8 — Demais irregularidades e ndo mensuraveis

1,50 VRM
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