PREFEITURA MUNICIPAL DE VARZEA PAULISTA
ESTADO DE SAO PAULO

- DECRETO N° 7.170, DE 16 DE MARCO DE 2026 -

Regulamenta a Lei n° 2.626, de 10 de abril de
2023, que dispoe sobre a regularizagdo e
pardametros diferenciados para as dreas
abrangidas pelas regularizagdes fundidrias
promovidas pela municipalidade nas dreas
que especifica, e da outras providéncias.

RODOLFO WILSON RODRIGUES BRAGA,
Prefeito Municipal de Varzea Paulista, Estado
de Sdo Paulo, no uso de suas atribuigdes

legais, especialmente as que lhe sdo conferidas
pelo art. 75, VI da Lei Municipal n°. 1.119/90,

Considerando que a Lei Complementar n° 254, de 18 de dezembro de 2024, dispde
sobre o Parcelamento, Uso e Ocupagédo de Solo do Municipio de Varzea Paulista;

Considerando que a Lei n° 2.626, de 10 de abril de 2023, dispde sobre a regularizacgio e
pardmetros diferenciados para as areas abrangidas pelas regulariza¢des fundidrias
promovidas pela municipalidade nas areas que especifica, e dd outras providéncias;

Considerando que a Lei Federal n° 13.465, de 11 de julho de 2017, dispde sobre a
regularizagdo fundidria rural e urbana, sobre a liquidagdo de créditos concedidos aos
assentados da reforma agraria e sobre a regularizac¢do fundidria no 4mbito da Amazonia
Legal, institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienagio
de imdveis da Unido (...), e da outras providéncias;

Considerando a necessidade de regulamentar os procedimentos técnicos de aprovagio

de projetos e de regularizagdo de construgdes em areas de regularizagdo fundiaria de
interesse social - REURB - S.

DECRETA:

CAPITULO I X
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DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 1°Este Decreto estabelece e regulamenta os procedimentos e
pardmetros urbanisticos a serem adotados durante a elaboragdo dos projetos a serem
submetidos ao Processo de aprovagdo com emissdo de Alvara de edificagdes que
receberam sua titularidade por meio de regulariza¢do fundidria de interesse social —
REURB-S.

Paragrafo umico. Enquadram-se no disposto neste artigo os seguintes
projetos:

I - Projetos de regularizagdo de construgio;

II - Projetos de reforma sem alteragdo de 4rea construida;

III - Projeto e execugdo de construgdo em lotes com testada igual ou
inferior a 4,99 metros ou darea total menor que 124,99 metros
quadrados;

IV - Projeto e execugdo de ampliagdo de construgdes em lotes com
testada igual ou inferior a 4,99 metros ou area total menor que
124,99 metros quadrados.

Art. 2° A regulamentagdo prevista neste Decreto, restringe-se a construgdes
situadas nas Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS ou localizadas em ntcleos
urbanos regularizados ou em Processo de regularizagdo por meio de REURB-S.

Art. 3° Nos termos do disposto no art. 6°, em especial no § 3° da Lei
Complementar n° 354, de 18 de dezembro de 2024, e considerando que o lote sera
integrado ao zoneamento em que se encontra consolidado, o presente Decreto nio
dispde sobre a aprovagdo de novas construgdes em areas de REURB-S, as quais deverfio
obedecer aos indices urbanisticos definidos na referida Lei, conforme o respectivo
zoneamento.

Paragrafo uinico. O disposto no caput ndo se aplica aos projetos previstos
nos incisos III e IV do Paragrafo unico do art. 1° deste Decreto.

Art. 4° O presente Decreto, regulamenta apenas a aprovagdo de
regularizagdes de constru¢des em areas de REURB-S.

Art. 5° A regularizagdo de construgdes situadas em éreas cujo parcelamento
do solo tenha sido submetido a Regularizagdo Fundidria de Interesse Especifico
(REURB-E) néo ¢ abrangida pelo presente Decreto.
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CAPITULO 11
DAS TIPOLOGIAS DE USO

Art. 6° Quanto a tipologia, nas areas de REURB-S, a regularizagio de
construgdes serd permitida mediante andlise técnica, observando-se os usos listados a
seguir:

I- Uso residencial unifamiliar;

IT - Uso residencial multifamiliar;

III - Uso comercial, servigos e industrial;
IV - Uso para templos religiosos;

V - Uso misto;

VI - Uso institucional e ndo governamental.

Paragrafo tnico. As edificagdes destinadas ao uso comercial, de servigo e
industrial que néo tenham uso permitido de acordo com seu zoneamento e classificagdo
vidria, poderdo ser aprovadas na modalidade ‘“olerdvel’ mediante a apresentagdo de
Relatorio de Impacto de Vizinhanga (RIV), acompanhado da implementagio das
medidas de compensagdo e mitigagdo dos impactos identificados.

CAPITULO I1I ,
DO ENQUADRAMENTO DO IMOVEL

Art. 7° Serdo analisados nos termos deste Decreto, somente as edifica¢des
que:

I- Estejam inseridos em area declarada como ZEIS;

IT - Tenham o parcelamento do solo regularizado por REURB-S;

IIT - Nao estejam situadas em dreas de risco, ou em 4reas j4 interditadas
pela defesa civil;

IV - Edificagdes que estejam consolidadas;

V - O processo de regularizagio fundidria dos eu lote esteja concluido;

VI - Possuam matricula individualizada no Cartério de Registro de
Iméveis (validade de 90 dias);

VII - Néo avancem sobre passeio e viario publico;

VIII - Néo avancem, ndo obstruam nem ocupem vielas, vielas sanitarias,
escadas hidraulicas, escaddes, bem como quaisquer outras areas
destinadas a circula¢do ou a infraestrutura urbana;

IX - Tenham condig¢des de habitabilidade conforme disposto neste
Decreto;

X - Nao represente risco a vida ou a saude dos seus ocupantes e nem do
seu entorno;
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XI - Nao possuam aberturas voltadas para o lote vizinho, situadas no
muro ou na parede de divisa, incluindo janelas, portas ¢ elementos
similares;

XII - Néo avancem sobre os lotes confrontantes.

Art. 8° Considera-se objeto de regularizagdo apenas as edificagdes
consolidadas até a data da publicagdo deste Decreto.

Paragrafo unico. Entendem-se por edificagdo consolidada aquela cuja
construgdo tenha alcangado o nivel de respaldo de laje.

: CAPiTqLo |AY
DOS PARAMETROS URBANISTICOS DIFERENCIADOS

Art. 9° Para fins de regularizagdo, fica dispensada a exigéncia de
atendimento aos indices urbanisticos, tais como:
I - Recuos;
II - Taxa de ocupagéo;
III - Taxa de permeabilidade;
IV - Coeficiente de aproveitamento; €
V - Gabarito maximo.

Paragrafo unico. Fica dispensada a obrigatoriedade de destinagdo de area
para vagas minimas de veiculos para imoveis de uso residencial, quando comprovada a
inexisténcia de area suficiente para atender ao numero minimo de vagas exigido pelo
zoneamento.

Art. 10. Para regularizacdes de construgdes de uso comercial, servigos,
industriais e religiosos, fica estabelecido:

I - Dispensa-se a obrigatoriedade de destinagdo de area para vagas
minimas de estacionamento quando comprovada a inexisténcia de
area suficiente para atender o minimo de vagas exigidas no
zoneamento;

II - Ser4 necessaria a aprovagéio em consondncia com os demais 6rgdos
competentes (vigilancia sanitdria, corpo de bombeiros, CETESB e
outros);

III - Devera ter acessibilidade minima nas areas de acesso publico, tais
como rampa ou plataforma elevatéria para acesso ao
estabelecimento, corrimdo em escadas, banheiros acessiveis com
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raio de circulagdo minima de 1,50 metros, barras de apoio e piso
antiderrapante.

Art. 11. Para as edificagdes de uso misto, comercial, servigos, templos
religiosos, institucional e ndo governamental, que estejam de acordo com a
permissibilidade de uso, sera emitida a Certiddo de Uso e Ocupagdo de Solo toleravel
mediante a apresentag@o de Relatorio de Impacto de Vizinhanga (RIV).

Paragrafo unico. Fica dispensada a apresentagdo de RIV, quando o uso
misto se enquadrar na modalidade tipologia de uso “comércio ou servigo na moradia”,
estabelecido pela Lei Complementar n® 354, de 18 de dezembro de 2024.

Art. 12. As edificagdes que pretendam realizar ampliagdes deverdo
protocolar projeto para aprovagdo da respectiva ampliagfo, respeitando os seguintes
critérios:

I- A edificagdo existente devera estar previamente regularizada antes
da abertura do protocolo para solicitagdo de aprovagdo do projeto
de ampliag@o;

II - A érea destinada a ampliagdo ndo se beneficiara das flexibiliza¢des
dos indices urbanisticos estabelecidos por este Decreto;

III - Para a devida tratativa o projeto de aprovagdo da amplia¢do devera
atender aos indices urbanisticos do seu respectivo zoneamento em
conformidade com a legislagdo vigente, respeitando os seguintes
critérios:

a) Taxa de permeabilidade — devera ser comprovada a suficiéncia do
sistema, conforme o zoneamento vigente;

b) Taxa de ocupagdo — a soma da area construida existente ja
regularizada com a 4rea a ser ampliada ndo podera exceder o limite
méximo permitido no respectivo zonamento;

¢) Coeficiente de aproveitamento — a soma da d4rea construida
existente ja regularizada com a éarea a ser ampliada ndo podera
exceder o limite maximo permitido no respectivo zoneamento;

d) Recuos — a area a ser ampliada, devera atender os recuos previstos
em conformidade com o zoneamento especifico;

e) Gabarito maximo — deverd atender integralmente ao disposto no
respectivo zoneamento.

IV - As ampliagdes em lotes com testada igual ou inferior a 4,99 metros
deverdo comprovar o atendimento aos indices urbanisticos
aplicaveis, sendo admitida a ocupagdo dos recuos laterais, desde
que acompanhadas de projeto técnico completo que demonstre a
suficiéncia das condi¢des de iluminagdo e ventilagdo da edificagéo;

X
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V - Fica vedada a ampliagdo de construgdes que avancem as
delimitagdes do lote em matricula, ainda que existam ocupagdes
similares na Quadra.

Art. 13. Novas construgcdes implantadas em lotes localizados em dareas
provenientes de Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse Social — REURB-S, nas
quais fique devidamente comprovado em matricula que a testada do lote seja igual ou
inferior a 4,99 metros, serd permitida a ocupagfio dos recuos laterais, desde que
acompanhadas de projeto técnico completo que demonstre a suficiéncia das condigdes
de iluminag@o e ventilagdo da edificagdo.

Paragrafo unico. Ndo serd dispensada a observancia dos demais indices
urbanisticos previstos no zoneamento, em conformidade com a legislagfo vigente.

Art. 14. No que se refere as retificagdes de area em matricula para
regularizagdo da construgdo, devera ser aberto processo de retificagdo de 4area, em
conformidade com a legislagdo vigente para a realizagdo da retificacdo, sendo
necessaria a comprovagdo de que a construgdo se encontrava consolidade com data
anterior ao Processo de REURB-S.

§ 1° Quando comprovada a ampliagdo irregular da edificagdo apds o
processo de REURB-S, deverd ser exigida, a qualquer momento, inclusive para
regularizagdo da construcdo, a demolicdo da area que ultrapasse os limites do lote
estabelecidos em Matricula.

§ 2° Fica a expensa do proprietario ou de seu procurador a abertura do
processo de retificacdo de area para regulamentagdo da constru¢do, cabendo ao
Municipio apenas a andlise da documenta¢do apresentada € o devido deferimento,
quando pertinente.

§ 3° No que se refere a documentag@o comprobatdria, fica estabelecido que
sera aceito relatério fotografico, desde que as imagens estejam georreferenciadas e
devidamente datadas, a fim de comprovar a existéncia da edificacao.

Art. 15. Fica estabelecido para todos os projetos que se enquadrem neste
Decreto, no que se refere aos passeios publicos, quando existentes, independentemente
de sua largura, deverdo estar em condi¢des adequadas de uso, cumprindo os seguintes
requisitos ao longo de toda a extens#o da testada do lote:
I - Estar livres de lixo, entulho e afins;
Il - Ter a sua manutengdo em dia, estando livres de vetores de doengas,
vegetagdo espontanea e ou descargas de esgoto;

Ll
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III - Quando o passeio possuir largura igual ou superior a 1,50 m,
deverdo ser realizadas adequagbes que promovam melhor
mobilidade aos pedestres, em conformidade com as normas de
acessibilidade urbana vigentes.

Art. 16. Onde houver rede publica de esgotamento sanitario disponivel, a
edificacdo devera ser devidamente conectada ao sistema publico de coleta.

Art. 17. A flexibilizagdo devera observar as condi¢des de seguranga,
salubridade, ventilagdo, iluminag@o, e estabilidade estrutural, sendo este parametro
obrigatdrio para todos os usos.

Art. 18. O tratamento diferenciado previsto neste Capitulo ndo exclui a
obrigatoriedade de o imdvel atender as disposi¢gdes minimas estabelecidas no Cédigo
Sanitario do Estado de Sdo Paulo, as quais deverdo ser observadas cumulativamente
respeitados, no minimo, os critérios a seguir:

I- As instalagdes e compartimentos similares, por possuirem &reas
molhadas tais como banheiros, cozinhas, areas de servigo e
ambientes afins, deverfio possuir barra impermeavel com altura
minima de 2,00 m, bem como ser revestidos com material liso,
resistente, impermeavel e lavavel, ou conforme o que dispuserem
normas especificas;

II - Deverdo apresentar condi¢des adequadas de iluminagdo e ventilagdo
natural, de modo a assegurar a salubridade do ambiente e a evitar a
proliferacdo de vetores, ficando estabelecido que todo
compartimento deverd dispor, no minimo, de uma abertura
comunicando-o diretamente com o exterior;

III - Deverdo atender as condigdes minimas de seguranga, ndo
oferecendo riscos a satude e a integridade dos usuarios, bem como
infiltragdes, trincas, fissuras, rachaduras ou ferragens expostas as
intempéries;

IV - Sera admitida a ventilagdo indireta ou ventilagdo forgada dos
compartimentos sanitdrios, desde que comprove a suficiéncia
conforme a legislag@o vigente.

Art. 19. Os imoveis que forem realizar a demoli¢do total ou parcial da
constru¢do, deverdo ter seu projeto de demoli¢do aprovado e a nova construgdo devera
respeitar os indices urbanisticos aplicaveis aos eu zoneamento.

Art. 20. Devera ser realizada a implantagdo do ‘espago drvore’, conforme
disposto na Lei Complementar n° 312, de 08 de dezembro de 2021.
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Paragrafo tmico. Nos casos em que for comprovado tecnicamente a
inviabilidade de implantagdo do espago drvore, o proprietario ou requerente, devera
realizar a doagdo para o municipio de uma muda conforme espécies arboreas indicadas
na referida legislag@o.

’CAPiTULO \Y%
DA ANALISE DE PROJETOS

Art. 21. Os projetos serdo analisados pela Unidade Gestora Municipal de
Urbanismo e Habitagdo — UGMUH, considerando:
I- A situagdo consolidada da construgéo;
II - As condigdes do lote e do entorno;
III - O risco geotécnico, ambiental e estrutural;
IV - O impacto urbanistico da edificagdo.

Art. 22. Para fins de andlise e abertura dos processos mencionados no
paragrafo Unico do art. 1° deste Decreto, somente serd deferida a abertura de processos
cujo proprietério apresente documento publico de propriedade em seu nome.

Art. 23. No que se refere aos prazos de andlise, a tramitagdo interna do
processo de aprovagdo de projetos fica estabelecido o prazo de 30 (trinta) dias para
emissdo de “comunique-se”.

Art. 24. Fica estabelecido, quanto ao prazo para atendimento de comunique-
se, que:

I- A contar do primeiro dia util subsequente a altera¢io do status do
processo para comunique-se, 0 responsavel técnico ou o
proprietario terd o prazo de 90 (noventa) dias para consultar o
processo e promover o devido atendimento as exigéncias;

IT - Decorrido o prazo de 90 (noventa) dias, sem o atendimento das
exigéncias, o processo sera indeferido e arquivado;

IIT - Uma vez indeferido, é responsabilidade do proprietario ou de seu
procurador a abertura de um novo processo de analise.

Art. 25. A tramitagdo do processo de aprovagdo dos projetos previstos no
Capitulo I, artigo 1°, deste Decreto ocorrera de forma concomitante com o processo de
habite-se, sendo que o alvard de regularizagdo serd emitido juntamente com o
Certificado de Conclusdo de Obras (habite-se).
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§ 1° Fica estabelecido o prazo maximo de 12 (doze) meses para a realizagio
de possiveis adequagdes necessarias indicadas pela equipe de fiscalizagdo para a
obteng¢do do Certificado de Conclusdo de Obra (habite-se).

§ 2° O ndo atendimento dentro do prazo estabelecido, acarretard o
indeferimento e arquivamento do processo de regularizagio e de conclusdo de obra.

Art. 26. Quando o atendimento de solicita¢des, inclusive assinaturas ou atos
correlatos, quando for realizado por terceiros, este somente serd admitido mediante a
apresentacdo de procuragdo simples outorgada pelo proprietario, devidamente datada,
com indicagdo expressa da situagdo autorizada, prazo de validade definido e
reconhecimento de firma simples em Cartério de todas as assinaturas constantes do
documento.

Art. 27. Nos projetos em que se verificar a utilizagdo de numeragio
provisoria, esta serd regularizada de forma concomitante a aprovagdo do projeto,
observando-se o seguinte:

I- Serd realizada a atualizagdo ou substituigdo da numeragéo
provisoria pela numeragio oficial;

II - Sera emitido o Certificado de Numeragdo Predial Oficial;

IIl - O Certificado de Numeragdo Predial Oficial serd entregue
juntamente com os respectivos alvaras.

Art. 28. Devera constar em projeto a destinagdo das dguas pluviais e esgoto

do lote.
CAPITULO VI
DA DOCUMENTACAO MINIMA
Art. 29. Os pedidos de aprovagdo ou regulariza¢io deverdo conter, no
minimo:

I- Requerimento préprio assinado por todos os proprietarios,

Il - Comprovante de residéncia do proprietario;

III - Matricula do imovel (emissdo de até 90 dias);

IV - Fotocopia dos documentos pessoais dos requerentes;

V - Procuragdo com firmas reconhecida em cartorio, quando aplicavel;

VI - Declaragéo de bota-fora, quando aplicavel;

VII - Projeto técnico, em conformidade com a tipologia e a natureza da
solicitagdo apresentada;

VIII - Memorial descritivo;
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IX - Laudo de estabilidade e habitabilidade;

X - ART, RRT ou TRT de projeto, execug¢do e laudo;

XI - Certificado de numeragéo predial;

XII - Projeto de muro de arrimo, quando aplicavel;

XIII - Documento que comprove a temporalidade da construgéo;
XIV - Certiddo de uso e ocupagdo de solo.

Art. 30. Os documentos apresentados deverdo observar os modelos padrdes
estabelecidos por meio de Ato Normativo.

Art. 31. Poderdo ser exigidos documentos complementares, em
conformidade com a natureza e a tipologia do projeto, bem como em fun¢do da
necessidade de informagdes adicionais para adequada analise e instrugédo do processo.

CAPITULO VII
DAS TAXAS E TRIBUTOS

Art. 32. As taxas e tributos decorrentes da aprovagdo dos projetos serdo
exigiveis conforme Codigo Tributdrio e seus Decretos regulamentadores em vigor no
exercicio correspondente.

§ 1° Os valores provenientes das taxas de aprovagdo, serdo aqueles
estabelecidos em conformidade com o Coédigo Tributario e seus Decretos
regulamentadores em vigor no exercicio correspondente.

§ 2° Os valores serdo calculados com base na area total construida do
imével.

§ 3° O Imposto Sobre Servigos — ISS sera estipulado nos termos do Codigo
Tributario vigente e seus Decretos regulamentadores em vigor no exercicio
correspondente.

CAPITULO IX
DIPOSICOES FINAIS

Art. 33. Os casos omissos serdo decididos pela Unidade Gestora Municipal
de Urbanismo e Habitag@o, em observancia a legislagdo vigente, ou aquela que venha a
substitui-la, podendo ser objeto de regulamentag@o, complementagdo ou alteragdo por
meio de Ato Normativo especifico, validades por meio de publicagdo na Imprensa
Oficial do Municipio.

¥
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Art. 34. Este Decreto entra em vigor na data da sua publicag@o, revogadas
as disposi¢des em contrario.

PREFEITURA MUNICIPAL DE VARZEA PAULISTA, aos dezesseis dias do més de
mar¢o do ano de dois mil e vinte e seis.

Rodolfd Wilson Rodrigues Braga
Prefeito de Varzea Paulista

o
(3w
Karen Gabrieli Corsini
Gestora Municipal de Urbanismo e Habitagao

ulo de Souza
Gestor Murkcipal ¢¢ Governo e Administragio

Registrado e Publicado pelafUnidade Gestora Municipal de Governo e
Administragdo desta Prefeitura Municipfl.




