LEI N° 11.775 , DE 29 DE MAIO DE 1995

Autoriza a regularizacdo de parcelamentos
do solo para fins urbanos, implantados
irregularmente no Municipio de Séo Paulo,
a partir de 2 de novembro de 1972, e da
outras providéncias.

PAULO MALUF, Prefeito do Municipio de S&o Paulo, usando das
atribuicbes que lhe sdo conferidas por lei.

Faz saber que a Camara Municipal, em sessdo de 4 de maio de 1995,
decretou e eu promulgo a seguinte lei:

Capitulo |
Da Regularizacéo

Art. 1° - Os parcelamentos do solo para fins urbanos, implantados
irregularmente no Municipio de Sao Paulo, entre 2 de novembro de 1972 e
31 de dezembro de 1994, poderdo ser regularizados, desde que
obedecidos os critérios fixados nesta lei, e na legislacdo estadual e federal,
naquilo que for pertinente.

Paragrafo Unico - Para os fins desta lei, considera-se parcelamento
irregular aquele que foi executado sem autorizacdo da Prefeitura ou em
desacordo com o plano aprovado.

Art. 2°- A comprovagédo da existéncia do parcelamento do solo irregular, no
periodo determinado no artigo anterior, far-se-a por qualquer documento
expedido ou autuado pela Administragcdo Municipal, ou por qualquer outro
que possua valor legal, inclusive por levantamento aerofotogramétrico,
reconhecido por 6rgaos publicos.

Paragrafo Unico - O compromisso de compra e venda celebrado por
instrumento particular ou publico ndo se constitui, isoladamente, em
documento habil para comprovar a existéncia do parcelamento irregular .

Art. 3°- Caberd ao parcelador o cumprimento de toda e qualquer exigéncia
técnica ou juridica, necessaria a regularizacdo plena do parcelamento.

Art. 4°- A regularizagdo plena prevista nesta lei pressupde o atendimento
aos seguintes requisitos:

| - Apresentacéo de titulo de propriedade, devidamente registrado no
Cartério de Registro de Iméveis, da gleba parcelada;

II- Comprovacéao de irreversibilidade do parcelamento implantado.

§ 1° - A Prefeitura poderd aceitar, para fins de regularizacdo técnica do
parcelamento do solo irregular e consequentemente emissao do Auto de
Regularizacéo, previstos nesta lei, compromisso de venda e compra nao
registrado da gleba parcelada, desde que filiado a titulo de dominio
devidamente registrado no Cartério de Registro de Imdveis.



§ 2°- Na impossibilidade de identifica¢do do titulo de propriedade da gleba
parcelada, uma vez esgotadas as pesquisas nhecessarias para a sua
localizagdo, e com o ndo atendimento do responsavel parcelador, a
Prefeitura podera intervir no parcelamento do solo irregular, somente para
fins de atendimento as exigéncias técnicas, urbanisticas e de servigos,
previstas nos artigos 18, 19 e 20 da presente lei, e definicdo da planta
técnica do parcelamento.

8 3° - A situacgéo de irreversibilidade do parcelamento, prevista no inciso I,
deste artigo, sera caracterizada e comprovada por laudo técnico, que levara
em consideracdo a localizacdo do parcelamento, sua situacao fisica,
social e juridica, observados os critérios definidos no artigo 11.

§ 4°- Na hipotese de possibilidade de reversdo do parcelamento do solo a
condicdo de gleba, diagnhosticada por laudo técnico, conforme paragrafo
anterior, o parcelador devera atender as exigéncias previstas no paragrafo
Unico do artigo 7° desta lei.

§ 5° - Podera ser objeto de regularizacdo, nos termos desta lei, a parte
parcelada de uma gleba.

Paragrafo Unico - A area remanescente devera ser considerada como
gleba, para efeito de aplicacéo da legislacédo vigente de parcelamento do
solo.

Art. 6° - Poderdo ser regularizados, desde que atendidas as exigéncias
desta lei, quaisquer parcelamentos do solo, independentemente da zona
de uso onde se localizam.

Art. 7° - Ficam excluidos da regularizacdo tratada nesta lei os
parcelamentos irregulares do solo, ou parte deles, que apresentem uma
das seguintes caracteristicas:

I - tenham sido executados em terrenos aterrados com material
nocivo a saude publica, até a sua correcao;

Il - tenham sido executados em terrenos com declividade igual ou
superior ao previsto nas legislagdes pertinentes, salvo se atendidas
as exigéncias especificas da legislacao municipal,

lll - tenham sido executados em terrenos nos quais as condi¢cdes
geolodgicas ndo aconselhem sua ocupacédo por edificagdes, salvo se
comprovada sua estabilidade, mediante a apresentacdo de laudo
técnico especifico;

IV - tenham sido executados em terrenos alagadicos e sujeitos a
inundacdes, até a sua correcao;

V - tenham sido executados em areas onde a poluicdo impeca
condi¢cdes sanitarias suportaveis, até a eliminacao dos agentes
poluentes;

VI - (VETADO)

Paragrafo Unico - Na hipétese prevista no paragrafo 4° do artigo 4° ou na
impossibilidade de correcdo das situacdes previstas neste artigo, devera o
parcelador desfazer o parcelamento, objetivando o retorno da area a
condicdo de gleba, devendo, ainda, executar as obras e servicos
necessarios para sanar eventuais danos ambientais causados pelo
parcelamento.

Capitulo Il

Do Processo de Regularizacéo



Art. 8° - O processo de regularizagdo do parcelamento do solo,
irregularmente executado enquadra-se na categoria de processo especial,
tendo seu rito definido por esta lei.

Art.9° - A regularizagdo podera ser solicitada mediante requerimento
préprio, instruido com os documentos exigidos nesta lei:
| - pelo parcelador;

Il - por um ou mais adquirentes de lotes;

I - por associagGes, legalmente constituidas, que representem os
adquirentes.

Paragrafo Unico - O processo de regularizagdo também podera ser
iniciado "ex-officio" pela Prefeitura.

Art. 10 - A proposta de regularizacao sera feita pelo parcelador e devera ser
acompanhada de laudo técnico, obedecidos os parametros técnicos e
urbanisticos estabelecidos nesta lei.

Pardgrafo Unico - Nas hip6teses de regularizacdo requerida por
adquirente(s) de lote(s) ou associagcbes, bem como, no caso de
regularizacao “ex-officio”, a Prefeitura, na omisséo do parcelador e na falta
de laudo técnico, podera elaborar a proposta e o laudo previsto no “caput “
deste artigo.

Art. 11 - Deverdao ser contemplados, no laudo técnico previsto no artigo 10
desta lei, 0s seguintes aspectos:

| - diagndstico do parcelamento;

Il - proposta técnica e urbanistica para a regularizagdo do parcelamento.

Art. 12 - O projeto de regularizacdo do parcelamento devera atender as
exigéncias da Prefeitura, devendo, necessariamente, estar representadas,
em planta, as curvas de nivel, de metro em metro, bem como as quadras,
os lotes, as &reas remanescentes e as areas destinadas ao uso publico.

8 1° - Os projetos de regularizacdo de parcelamento e respectivos
memoriais descritivos, bem como os cronogramas de obras e servicos
deverdo ser assinados por profissional habilitado e pelo parcelador, que se
responsabilizara perante o Cédigo Civil.

§ 2° - Na omissdo do parcelador, o projeto e a execugdao das obras serdo
executados, s_upletlvamen_te,_ p_ela Prefeitura, com posterior ressarcimento
dos gastos, via cobranca judicial, se necessario.



Art. 13 - O parcelador ou seu congénere devera ser comunicado pela
Prefeitura das conclus@es decorrentes da analise técnica e juridica do
pedido de regularizacdo, devendo atender as exigéncias formuladas, no
prazo de 30 (trinta) dias corridos, prorrogavel, no maximo, por 90 (noventa)
dias, a critério da Prefeitura.

Art. 14 - Concluida a analise técnica e aceita a proposta da regularizacéo,
devera a Prefeitura expedir a licenca para a execucédo de obras e servicos,
acompanhada do respectivo cronograma fisico-financeiro, podendo exigir,
guando necessario, garantias para a execucao das obras.

Art. 15 - O Auto de Regularizacdo somente sera expedido apds o
cumprimento das exigéncias feitas para a regularizacdo do parcelamento e
sua aceitacao técnica pela Prefeitura.

§ 1°- A regularizacdo de parcelamentos de solo irregulares nao implica o
reconhecimento, pela Prefeitura, de quaisquer obrigacdes assumidas pelo
parcelador, junto aos adquirentes de lotes.

8 2°-Na impossibilidade de destinacéo da totalidade das areas publicas,
previstas nos incisos | e Ill do artigo19 desta lei e, atendidas as demais
exigéncias dos artigos 19 e 20, podera a Prefeitura, quando for o caso,
expedir o Auto de Regularizacdo, prosseguindo na exigéncia, junto ao
parcelador, das areas publicas devidas.

Art. 16 - Expedido o Auto de Regularizacdo, devera ser requerida
averbacdao ou o registro, quando for o caso, junto ao Cartério de Registro de
Iméveis, da regularizacdo do parcelamento.

Paragrafo unico - Nos casos previstos no paragrafo primeiro do artigo 4°
desta lei, somente sera requerido o registro ou averbagdo, conforme o
caso, apoés a solucdo do dominio da area parcelada.

Art. 17 - A Prefeitura a seu critério podera requerer a averbagao ou registro,
conforme o caso, das &reas publicas, na hip6tese do parcelador nédo
atender as exigéncias técnicas formuladas, desde que ndo ocorram
modifica¢des no tracado do plano urbanistico implantado.

Paragrafo Unico - Ocorrendo a situacédo prevista no "caput" deste artigo,
paralelamente a averbacdo ou registro, conforme o caso, deverd a
Prefeitura prosseguir na cobranca das exigéncias técnicas, de
responsabilidade do parcelador.

Capitulo Il
Dos Parametros Técnicos e Urbanisticos

Art. 18 - A regularizacdo, pela Prefeitura, dos parcelamentos do solo
irregulares, tem o carater de urbanizacao especifica, visando atender aos
padrbdes de desenvolvimento urbano de interesse social, nos termos da Lei
Federal n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979.

Art. 19 - A regularizacdo de que trata esta lei devera atender as condi¢Ges
técnicas e urbanisticas a seguir discriminadas:

| - da area total, objeto do projeto de regularizagdo do parcelamento
do solo, serdo destinadas, dentro do perimetro de parcelamento, no



minimo, a porcentagem exigida na legislacdo federal pertinente, para
sistema viario, areas verdes e institucionais;

Il - Na hipotese de areas com dimenséo inferior a 20.000 m2 (vinte
mil metros quadrados), ndo serd exigida a destinacdo de areas
verdes e institucionais, além daquelas eventualmente ja destinadas;
Il - no caso das areas publicas previstas no inciso | nao atingirem
0s percentuais minimos, poderdo as areas faltantes ser locadas,
sob responsabilidade exclusiva do parcelador, fora do limite do
parcelamento, desde que destinadas em dobro, situadas no
entorno do parcelamento a regularizar, e aceitas pela Prefeitura;

IV - todos os lotes deverdo ter acesso por vias e seu
dimensionamento deverd, preferencialmente, atender ao minimo
estabelecido na legislagcao federal pertinente, podendo, a critério da
Prefeitura, ser aceitas dimensfes menores;

V - as vias de circulacdo poderao ter a largura minima de 7,00 m
(sete metros), admitindo-se uma variacdo de 10% (dez por cento) no
seu dimensionamento;

VI - as vias de circulacdo de pedestres poderao ter largura minima
de 4,00 m (quatro metros), admitindo-se uma variacdo de 10% (dez
por cento) no seu dimensionamento;

VII - as vielas com acesso a lotes, que atendam funcgéo de circulacao
de pedestres local e restrita, poderao ter largura minima de 2,00 m
(dois metros), admitindo-se a variacdo de 10% (dez por cento) no
seu dimensionamento;

VIII - as vielas sanitarias para fins de drenagem deverdao ter larguras
minimas definidas no laudo técnico de que tratam os artigos 10 e 11
desta lei;

IX - as porcOes da area do parcelamento com declividadde superior
a prevista em legislacdo pertinente, e que se destinem a lotes
deverdo ser dotadas de obras que garantam sua estabilidade, de
acordo com prévio estudo geoldgico-geotécnico.

§ 1°- Na hipétese das obras ndo garantirem a estabilidade dos lotes, nos
termos do inciso IX deste artigo, devera o parcelador promover a
desocupacéo e a reurbanizacdo da area, destinando-a a area verde;

§ 2°- Ocorrendo disponibilidade na gleba parcelada, a Prefeitura, quando
da apresentacao ou elaboracdo do laudo técnico referido nos artigos 10 e
11 desta lei, exigira do parcelador o atendimento a outros requisitos
técnicos e urbanisticos previstos na legislacdo municipal vigente de
parcelamento do solo.

Art. 20 - As obras e servicos necessarios a regularizagdo do parcelamento
serdo exigidos pela Prefeitura, através de projetos especificos, de forma a
assegurar:

| - a estabilidade dos lotes, dos logradouros, das areas institucionais
e dos terrenos limitrofes;

Il - a drenagem de aguas pluviais;

Il - a preservagdo das quadras e dos logradouros publicos, de
processos erosivos;

IV - a trafegabilidade das vias, com tratamento adequado;

V - a integracdo com o sistema viario existente;

VI - 0 abastecimento de 4gua e, quando necessario, a captacao e
tratamento;

VIl - 0 esgotamento das aguas servidas.

Art. 21 - A Prefeitura devera, quando necessario, exigir do parcelador as
garantias previstas pela legislagdo municipal vigente de parcelamento do
solo, visando assegurar a execu¢ao das obras e servigos necessarios a
regularizacéo do parcelamento.



Paragrafo dnico - Quando as associacGes de adquirentes de lotes,
legalmente constituidas, assumirem a execucdo das obras e servigos,
poderdo ser dispensadas da apresentacdo de garantias.

Capitulo IV
Das Disposicfes Gerais

Art. 22 - Detectada a implantacdo de parcelamento do solo de forma
irregular, deverdo ser adotadas, de imediato, pela Prefeitura, as seguintes
providéncias:

| - autuagdo do processo;

Il - identificacdo do parcelador;

Il - caracterizag&o urbanistica inicial do parcelamento, mediante o

levantamento dos seguintes elementos:

a) localizacéao;

b) area aproximada;

¢) densidade de ocupacéo;

d) danos ambientais;

e) outros elementos relevantes para a apuracdo da

ilegalidade;

IV - notificacdo do parcelador, para interromper a implantacdo do
parcelamento ou para desfazé-lo;
V - expedicdo de Notificacdo de Irregularidade, dirigida ao
parcelador.

Art. 23 - ApGs a expedicdo da Notificagdo de Irregularidade, devera ser
encaminhada ao Ministério Publico, em carater de urgéncia, a Noticia-
Crime, objetivando a ado¢éo das medidas de natureza penal.

Paragrafo unico - A Prefeitura devera, também, oficiar a todos os 6rgéos
publicos envolvidos, para a adogdo das medidas cabiveis, nas esferas de
suas competéncias.

Art. 24 - Expedida a Notificagcdo de Irregularidade e constatada a
irreversibilidade do parcelamento, a Prefeitura poderd promover o
cadastramento dos adquirentes de lotes, para fins de depdsito judicial, e
intervir no parcelamento, para garantir os padrbes de desenvolvimento
urbano e propiciar a defesa dos direitos dos adquirentes de lotes.

Paragrafo Unico - A Prefeitura se ressarcira dos gastos decorrentes da
intervencao que efetuar, mediante o levantamento do depésito judicial das
prestacdes.

Art. 25 - A Prefeitura podera, no caso da inobservancia das exigéncias
previstas no artigo 12 ou das obrigac8es previstas no Paragrafo Unico do
Artigo 7° desta lei, executar as obras e servicos necessarios a
regularizacdo do parcelamento, ou ao retorno da area parcelada a condicéo
de gleba, cobrando do parcelador infrator o custo apropriado, acrescido do
percentual de 100% (cem por cento), sobre o valor das obras e servicos, a
titulo de custos gerenciais, sem prejuizo da multa cabivel, juros, eventuais
acréscimos legais e demais despesas advindas de sua exigibilidade e
cobranca.

Paragrafo Unico - Consideram-se como despesas a serem ressarcidas
pelo parcelador, dentre outras, as seguintes: levantamentos topograficos,
projetos, obras e servigcos destinados a regularizacao do parcelamento e a
reparacdo de danos ambientais, no caso de reconstituicdo de area
degradada e de seu retorno a condicdo de gleba.



Art. 26 - O parcelador sujeitar-se-a a aplicacao das penalidades cabiveis,
até a efetiva regularizacdo do parcelamento do solo irregularmente
implantado.

Paragrafo Unico - A aplicacédo das penalidades s6 sera suspensa se 0
parcelador estiver atendendo as exigéncias técnicas decorrentes do
processo de regularizagdo do parcelamento.

Art. 27 - Fica acrescido o subitem 3.6.1 ao item 3.6, da Tabela |, anexa a Lei
n° 8.327, de 28 de novembro de 1975, com as alteracfes introduzidas pela
Lei n® 10.395, de 20 de novembro de 1987, com a seguinte redacéao:

" 3.6.1 - Regularizacao de
parcelamento do
solo irregular 0,15% p/m2 de no ato de pro-
area  global tocolamento do
do imovel pedido”.

Paragrafo Unico - Quando a Regularizacado for requerida por adquirentes
de lotes ou por associa¢des legalmente constituidas, desde que estas
nao sejam os parceladores, os emolumentos ndo serdo cobrados no
protocolamento do pedido, devendo ser incluidos entre as despesas a
serem ressarcidas pelo parcelador.

Art. 28 - As alineas "b" e "c", do inciso Il, do artigo 1° da Lei n°® 9.419, de 27
de janeiro de 1982, passam a vigorar com a seguinte redacéo:

I - "b - largura minima de 1,50 m (um metro e meio), ou, com até 1,20
m (um metro e vinte centimetros), desde que com anuéncia do
proprietario do imovel confrontante”;

Il - "c - extensdo maxima de 100,00 m (cem metros) por acesso
existente para via oficial de circulacdo de veiculos".

Art. 29 - Terdo prosseguimento, nos termos desta lei, 0s processos em
tramitacdo, que tratem da regularizagdo de parcelamentos do solo
irregularmente implantados, autuados até a data da sua publicacéo.

Art. 30 - O parcelador devera atender, quando for o caso, 0s requisitos
previstos na legislacdo estadual para as areas de protecdo aos
mananciais, de protecao ambiental e ao patrimdnio histdrico, requerendo,
junto ao 6rgdo competente, o licenciamento ou a adaptacdo do
parcelamento a regularizar.

Art. 31 - O desdobro do langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano
devera ser autorizado apos a expedicdo do Auto de Regularizacao, ou apés
a definicdo, pelo 6rgado técnico competente da Prefeitura, da planta
urbanistica do parcelamento ja executado, independentemente da época
da sua implantagéo.

§ 1° - A autorizacdo de desdobro do langamento, de que trata o "caput”
deste artigo, ndo interfere com a cobranga de eventuais exigéncias técnicas
ou de servicos a serem executados pelo parcelador, nos termos desta lei.

8§ 2° - Na hip6tese da regularizacdo do parcelamento ocorrer por
requerimento da associacdo de moradores ou por adquirentes de lotes, na
conformidade do artigo 9°, eventual débito dos Impostos Predial e
Territorial Urbano e taxas incidentes sobre a gleba ou area maior, podera
ser pago em até 48 (quarenta e oito) parcelas, descontando-se do



montante lancado as importancias relativas as areas destinadas a ruas,
pracas e espacos livres ja implantados.

8 3°- O caso previsto no paragrafo anterior ndo elidira o prosseguimento
da regularizacéo e posterior registro.

Art. 32 - Localizando-se o parcelamento em area de interesse ambiental ou
rural, atendidos os requisitos previstos na legislacdo estadual em
conformidade com o artigo 30 desta lei, podera o Executivo, quando da
alteracdo da zona de uso, nos termos da Lei Municipal n°® 9.195, de 18 de
dezembro de 1980, restringir, concomitantemente, futuros desdobros de
lote ou usos ndo compativeis com a regido.

Art. 33 - As instancias administrativas, para apreciacdo e decisdo de
processos de regularizacdo, serdo as definidas pela Lei n® 10.237, de 17
de dezembro de 1986.

Art. 34 - O prazo para interposicdo de pedido de reconsideracdo e de
recurso, das decisOes proferidas nos processos de regularizagcéo de que
trata esta lei, é de 30 (trinta) dias corridos, contados da data da publicacao
da deciséo.

Paragrafo Unico -A interposicdo extemporanea de pedido de
reconsideracdo implicara o encerramento da instancia administrativa.

Art. 35 - As dlvidas decorrentes da aplicagdo desta lei serdo dirimidas pela
Comissdo de Edificagbes e Uso do Solo - CEUSO, da Secretaria da
Habitacdo e Desenvolvimento Urbano - SEHAB.

Art. 36 - Os casos de regularizacdo de parcelamentos do solo promovidos
pelo Poder Publico terdo critérios especiais a serem definidos por ato do
Executivo.

Art. 37 - Aos parcelamentos do solo executados anteriormente a 02/11/72,
aplicam-se os dispositivos da presente lei, e também as disposicdes do
Decreto n° 15.764/79.

Paragrafo tunico - Na hipdtese a que se refere este artigo, a Prefeitura
aplicara as disposicdes legais mais adequadas a efetiva regularizacao do
parcelamento do solo.

Art.38 - Serdo responsabilizados, civil e criminalmente, os responsaveis
pela fiscalizacdo quando da omissdo ou interrupcdo da aplicacdo dos
dispositivos legais vigentes, para uma efetiva paralisacdo de novos
parcelamentos do solo.

Paragrafo Unico - O Executivo garantira os recursos humanos e
administrativos para o efetivo exercicio da atividade fiscalizatoria relativa ao
parcelamento do solo.

Art. 39 - Esta lei entrara em vigor na data de sua publicacdo, revogadas as
disposic6es em contrario.

PREFEITURA DOMUNICIPIO DE SAO PAULO, aos 29 de maio de 1995,
442° da fundacéo de Séo Paulo.

PAULO MALUF, PREFEITO

JOSE ALTINO MACHADO, Secretario dos Negdcios Juridicos



CELSO ROBERTO PITTA DO NASCIMENTO, Secretério da Financas
LAIR ALBERTO SOARES KRAHENBUHL, Secretario da Habitagéo e
Desenvolvimento Urbano

Publicada na Secretaria do Governo Municipal, em 29 de maio de 1995.
EDEVALDO ALVES DA SILVA, Secretario do Governo Municipal



