1.

PERGUNTAO SOPE-21

Regularidade da edificagdo

a.

Como sei que meu imével esta regular?

A regularidade do imdvel é comprovada pelos seguintes documentos: Planta
de Regularizacdo Aprovada, Habite-se/Visto e/ou Certiddes (Concluséo de
Obras e Autorizagcdo de Permanéncia de Abrigo para Autos).
Recomendamos que vocé sempre mantenha guardada essa documentacéo
relativa ao seu imoével.

Caso vocé ndo possua essa documentacao, € possivel solicitar copias (Guia
de Servicos).

Caso tenham ocorrido alteragdes na construgdo sem licenciamento na
Prefeitura, entdo esse imével esta irregular e serd necessario promover sua
Regularizagéo.

As alteracdes na edificacdo serdo passiveis de Regularizacdo desde que
atendidas as exigéncias da legislacéo urbanistica:

i. Alvard de Reqularizacao.

Destacamos que as obras irregulares estéo sujeitas as acoes fiscalizatorias,
que podem culminar em sanc¢des e multas.

Outras modalidades de licenciamento estdo disponiveis no Guia de
Servicos.

Meu imével ja foi construido faz tempo, preciso aprovar um projeto
(“planta”)?

Depende. Se a obra foi executada conforme o projeto aprovado na Prefeitura
e conta com documento de regularidade (Planta de Regularizagédo
Aprovada, Habite-se/Visto e/ou Certiddes), entdo ndo é necessario aprovar

qualquer projeto junto a Prefeitura. Caso contrario, sera necessario
promover sua Regularizagéo.

Ressaltamos que a edificagdo sera passivel de Regularizacdo desde que
atendidas as exigéncias da legislacéo urbanistica.

As diferentes modalidades de licenciamento estao disponiveis no Guia de
Servicos.

A area construida do meu imdvel ja esta sendo cobrada no IPTU. Isso
significa que minha casa esta regular? Preciso aprovar um projeto
(“planta”)?

A é&rea constante do cadastro do IPTU serve apenas para fins fiscais e ndo
atesta a regularidade do imdével, que s6é pode ser comprovada pelos
seguintes documentos: Planta de Regularizacdo Aprovada, Habite-se/Visto
e/ou Certiddes.
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Caso a éarea de referéncia da cobranca do IPTU seja maior do que as dos
documentos de regularidade expedidos para o seu imovel, entdo a
edificacdo pode estar irregular e sera necessario promover sua
Regularizagéo.

Ressaltamos que a edificacdo sera passivel de Regularizacdo, desde que
atendidas as exigéncias da legislacéo urbanistica.

As diferentes modalidades de licenciamento estdo disponiveis no Guia de
Servicos.

Vou comprar um imével, como posso saber se a construgao existente
esta regular?

Solicite ao proprietario/vendedor do imével a documentacdo que comprove
a regularidade: Planta de Regularizacdo Aprovada, Habite-se/Visto e/ou
Certiddes (Conclusdo de Obras e Autorizacdo de Permanéncia de Abrigo
para Autos).

Caso o proprietario/vendedor nao disponha dessa documentacdo, €
possivel solicitar Copias.

Caso ndo constem documentos de regularidade para o imével, ou a
edificacdo esteja diferente do Projeto Aprovado, ou ainda, caso tenham
ocorrido alteragdes na constru¢éo sem licenciamento na Prefeitura, entdo a
edificacdo estd irregular e sera necessario promover sua Regularizacao.

Ressaltamos que a edificagdo sera passivel de Regularizagdo, desde que
atendidas as exigéncias da legislacéo urbanistica.

As diferentes modalidades de licenciamento estédo disponiveis no Guia de
Servicos.

2. Alvara de Obras: necessidade e duvidas técnicas

a.

O que é um alvara? Para que ele serve? Quais sao 0s tipos?

Alvara é o documento emitido pelo poder publico que autoriza determinado
ato. No setor de Obras Particulares podem ser emitidos os seguintes
Alvaras:

Alvard de Alinhamento; Alvara de Construcao; Alvara de Construcdo de
Abrigo para Autos; Alvard de Construgdo para Empreendimentos de
Habitacdo de Interesse Social (HIS) e de Habitacdo de Mercado Popular
(HMP); Alvara de Demoli¢ao; Alvara de
Desdobro/Destague/Remembramento; Alvara de Desmembramento; Alvara
de Instalacdo de Antenas Transmissoras; Alvara de Instalacdo de Bancas
de Jornais e Revistas; Alvara de Instalacdo de Caixa Eletrénico; Alvara de
Instalagdo de Elevadores; Alvara de Instalagéo de Canteiro de Obras; Alvara
de Instalacdo de Stand de Vendas; Alvara de Instalacdo de Painel Indicativo;
Alvara de Instalagdo de Painel Publicitario; Alvara de Reforma; Alvara de
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Regularizagéo; Alvara de Substituicdo de Projeto; Alvara de Substituicdo de
Responséavel Técnico; Alvara de Terraplanagem.
Maiores informacdes sobre cada servigco podem ser consultadas no Guia de

Servicos.

Comprei um terreno, 0 que eu posso construir?

O que pode ser construido em determinado terreno € resultado da aplicagéo
da legislacdo municipal, estadual e federal, relativas aos parametros e
indices urbanisticos, ambientais e edilicios aplicaveis ao licenciamento de
obras.

Dessa forma, o aproveitamento e as restricdes de um terreno dependem das
condicionantes técnicas e legais, além de fatores como sua localizagéo,
suas dimensfes, 0S usOSs previstos e a prévia existéncia de alguma
edificacdo no local.

Procure um profissional de arquitetura e urbanismo, de engenharia civil ou
técnico em edificagbes de sua confianca para que ele analise o caso
especifico do seu terreno.

Em casos de duvidas, vocé podera entrar em contato com o Plantdo de
Duvidas e Esclarecimentos Técnicos, nos horarios disponiveis ou
acessar o nosso Sistema de Atendimento.

Quero reformar/aumentar minha casa, o que preciso fazer?

Qualquer construgdo precisa ser licenciada nos 6rgdos competentes e
executada por profissional habilitado.

Contrate um profissional de arquitetura e urbanismo, de engenharia civil ou
técnico em edificagdes de sua confianca e s0 inicie a obra quando o Alvara
de Obra tiver sido emitido.

Ressaltamos que, em processos de aprovagdo de obras de ampliagéo, o
projeto devera atender as normas e disposi¢des atualmente vigentes, salvo
nos casos de excec¢des previstas em lei.

As diferentes modalidades de licenciamento estdo disponiveis no Guia de
Servicos.

Construi s6 um telheiro, uma churrasqueira ou uma cobertura, preciso
regularizar?

Toda e qualquer alteracdo realizada em seu imovel deve ter prévia
autorizacdo do Departamento de Obras Particulares.

Se vocé realizou obras que acresceram a area construida sem aprovacao,
seja de um telheiro ou de qualquer outro material (vidro, madeira, etc.),
porém sem ter realizado o devido licenciamento da obra, entdo a edificacao
esta irregular e sera necessério promover sua Regularizagéo.
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Ressaltamos que a edificagdo sera passivel de Regularizacdo desde que
atendidas as exigéncias da legislacdo urbanistica.

Destacamos, ainda, que as obras irregulares estdo sujeitas as acdes
fiscalizatorias, que podem culminar em san¢fes e multas.

As diferentes modalidades de licenciamento estdo disponiveis no Guia de
Servicos.

Construi a mais do que foi aprovado no projeto (“planta”) de
licenciamento, existe uma toleréancia?

O Cddigo de Obras Arthur Saboya prevé tolerancia da construcéo de até 3%
da &rea aprovada. Conforme seu art. 74: “E tolerado o acréscimo na
superficie do piso dos cédmodos dos prédios em constru¢do, com planta
aprovada, até trés por cento da superficie aprovada independentemente de
“modificagdo parcial” ou de “substituicdo de planta”, desde que ndo sejam
afetados os minimos dos espacos livres, areas, sagudes e corredores
descobertos”.

A toleréncia, se possivel, se dara por meio da expedi¢cdo de uma Certidéo
de Concluséo de Obra (CCO).

Em que casos estou dispensado de aprovar projeto na Prefeitura?
Preciso entrar com a Comunicac¢édo de Reformas?

Conforme o Art. 12 da LM 6.479/2016, estdo dispensados de apresentacdo
de Projeto e da expedig&o de Alvara as seguintes obras:

i. Reformas que ndo determinem acréscimo ou decréscimo na éarea
construida do imovel regular, ndo contrariando os parametros
urbanisticos vigentes e que nao afetem os elementos construtivos e
estruturais que interfiram na seguranca, estabilidade e conforto das
construcoes, tais como: demolicdo e construcdo de paredes internas,
gue ndo afetem ou interfiram na seguranca e estabilidade da
edificacdo; reparos na instalacdo elétrica e/ou hidraulica, etc.;

ii. Servigos de pequenos reparos, que nao impliguem em modificagbes
nas partes da edificagdo, tais como: reparos em pisos, paredes ou
muros; limpeza e pintura, que ndo dependam de colocagcdo de
tapumes ou andaimes no passeio publico, etc.; ou

iii. Construcdo de muro de divisa.

A dispensa néo se aplica no caso de mudanca de uso de edificagédo, sendo
necessario o licenciamento.

Nos casos de dispensa de licenciamento, a obra deve ser informada por
meio do servico “Comunicacdo de Reforma’, sendo necesséria a
apresentacéao do profissional responsavel técnico pela execucao da obra.

Quero fechar meu terreno, levantar meu muro, posso?
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A construc@o de Muro de Fecho é dispensada de licenciamento e deve ser
informada por meio do servico “Comunicacdo _de Reforma”. Sendo
necessaria a apresentacdo do profissional responsavel técnico pela
execucédo da obra.

Os terrenos na area urbana, com frente para vias e logradouros publicos
dotados de guias e sarjetas, devem ser fechados com muro em sua testada,
com altura minima de 0,80 m (oitenta centimetros).

Somente sera permitida a colocacéo de objeto perfurante ou cortante sobre
os muros de fecho de altura igual ou superior a 2,00 m (dois metros),
medidos a partir do nivel externo do terreno. (Lei Municipal n.°4974/2001)

Porque meu vizinho construiu de um jeito e eu n&o posso fazer igual?

Para denuncias, reclamacdes e informacdes relativas a Obras Particulares
com obras em andamento ou ndo, entre em contato através do telefone
0800-77 08 156.

As obras irregulares estdo sujeitas as acOes fiscalizatorias, que podem
culminar na aplicagdo de san¢fes e multas.

Ressaltamos que eventuais diferencas entre o que é permitido em um lote
e em outro podem decorrer de previsdo da legislacdo vigente, dependendo
de diversos fatores, como sua localizagdo, suas dimensdes, 0S USO0S
previstos e a prévia existéncia de alguma edificacédo no local.

Também é possivel que a edificacdo desse vizinho possa ter sido licenciada
a luz de legislacdo anterior mais permissiva ou, ainda, que tenha sido
regularizada com amparo de leis de Regularizacédo de excec¢éao a legislacdo
urbanistica (anistias).

3. Processos de Alvaras: abertura, tramitacdo e acompanhamento

a.

Qual é adocumentacao necessaria para dar entrada com um processo
de alvara?

Para a lista completa de documentos necessarios, consulte o servico
pretendido no Guia de Servicos, de acordo com as diferentes modalidades
de licenciamento disponiveis.

A Prefeitura elabora projetos (“planta”)?

N&o, a Prefeitura ndo presta esse servico e seus servidores nao tem
autorizacao para indicar profissionais para isso. Procure um profissional de
arquitetura e urbanismo, de engenharia civil ou um técnico de edificagbes
de sua confianca e s6 inicie a obra quando o Alvara tiver sido emitido.

Que profissional pode aprovar projetos em Sao Bernardo do Campo?
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Qualquer profissional legalmente habilitado: engenheiro civil, técnico em
edificacBes ou arquiteto, pode se responsabilizar por projetos e obras, bem
como, assinar laudos técnicos para apresentacdo junto a Prefeitura de Séo
Bernardo do Campo. Ndo h& necessidade de que o profissional resida ou
tenha atividade sediada na cidade. Basta realizar gratuitamente o Cadastro
de Profissional junto ao Departamento de Obras Particulares.

Quanto custa aprovar uma nova constru¢do ou regularizar a obra ja
executada?

Para os custos envolvidos na aprovacao de Alvard de Obras, consulte o
servico pretendido no Guia de Servicos, de acordo com as diferentes
modalidades de licenciamento disponiveis.

Ressaltamos que as Taxas informadas nas paginas de servigos se referem
apenas ao Alvar4d de Obras, ndo compreendendo quaisquer outros
procedimentos junto aos demais 6rgaos e entes municipais e nem de outras
esferas.

Esté disponivel no site da Prefeitura o Simulador de Taxas.

O arquiteto/engenheiro civil/técnico em edificacbes que contratei me
falou que ja entrou com o processo e estava tudo certo. Como posso
saber/facompanhar?

Toda solicitacdo formalizada junto a Prefeitura gera um processo
administrativo numerado. Esse processo administrativo é digital e pode ser
acompanhado em tempo real pela internet, por meio do Sistema Prodigi.
Solicite ao seu profissional os dados do processo e acesso ao sistema.

Posso cadastrar meus dados para acompanhar o processo? Meu
profissional disse que ndo preciso!

Para que vocé tenha total acesso as informagBes do seu processo, €
fundamental que seus dados estejam corretamente cadastrados no
processo administrativo. Com o devido cadastro, vocé podera receber todas
as comunicacdes por e-mail e poder4 acessar 0 processo por meio do
Sistema Prodigi, a qualquer momento.

Dessa forma, ao assinar o requerimento inicial e qualquer outro documento
relativo ao processo administrativo, esteja atento as suas informacdes de
cadastro (e-mail e endereco para correspondéncia).

Exija que o seu profissional haja da maneira correta!

Como acompanho meu processo?

Acesse o0 Sistema Prodigi e pesquise seu processo administrativo,
indicando sigla, namero, ano e digito. Na aba ‘Tramitacfes’ € possivel
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visualizar a localizacdo atual do processo, bem como, o histérico de
tramitacoes.

Caso vocé realize login no sistema, serd possivel visualizar todos os
documentos do processo na aba ‘Anexos’.

Qual o prazo para atendimento de comunique-se?

O prazo para atendimento de comunique-se € de 15 (quinze) dias corridos
a partir da emissdo do mesmo, conforme estabelecido no paragrafo 3° do
Art. 30 do Decreto Municipal n® 18.208/2012. O n&o atendimento no prazo
pode gerar indeferimento da solicitacdo inicial.

N&o concordo/n&o tenho como atender um item do comunique-se. O
que fazer?

E possivel pedir dispensa ou reconsideracdo das solicitagdes do
comunique-se emitido, caso vocé entenda que possa ter havido equivoco
na analise do processo e/ou na aplicacdo da legislagdo. Para isso, &
necessario juntar no processo 0 requerimento de reconsideracdo de
despacho, com justificativa fundamentada. O pedido sera analisado pela

instdncia superior a que emitiu 0 comunique-se, solicitacdo ou
indeferimento.

Recebi um novo comunigue-se que repete a mesma solicitagcdo do
comunique-se anterior. O que fazer?

Verifigue se a exigéncia do comunique-se foi de fato atendida.

Em caso de discordancia do item do comunique-se, é possivel pedir
dispensa ou reconsidera¢do por meio de requerimento de reconsideragéo
de despacho, desde que respeitado 0 prazo regulamentar para apresentar
manifestacao

Alertamos que a reandlise do processo, apds emissdo do segundo
comunique-se, sera cobrada.

Em casos de dlvidas, vocé podera entrar em contato com o Plantdo de
Duvidas e Esclarecimentos Técnicos, nos horarios disponiveis ou
acessar o nosso Sistema de Atendimento.

Preciso apresentar no processo um documento solicitado junto a outro
0rgdo que nédo serd expedido a tempo de atendimento ao Comunique-
se. O que devo fazer?

Para solicitar prazo, é necessario juntar no processo requerimento de prazo
para cumprimento da exigéncia do comunique-se.

E fundamental apresentar protocolo da solicitagdo ou comprovante de
tramitacao junto ao 6rgdo externo.
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Venho fazendo vérias solicitagdes na aba de tarefas do Sistema, porém
nao recebo resposta. Por qué?

Manifestagdes, solicitagcdes, esclarecimentos e afins devem ser realizados
por meio de requerimento padrdo, devidamente assinado, a ser anexado no
processo. O ambiente de tarefas ndo deve ser utilizado para esse fim.

Ja paguei o valor da cobranca antecipada, mas a Prefeitura esta
cobrando novos valores. O que éisso0?

Nos processos de licenciamento protocolados a partir de 1° de Abril de 2019
foi instituida a cobrancga antecipada. Nesses casos, o valor do total de areas
a serem licenciadas no processo é cobrado antes de sua analise, de acordo
com o informado em projeto e requerimento (Lei Municipal n.° 6729/2018).

Nesses processos, o recolhimento da GAM relativa a taxa de reanalise,
ocasionada quando da emissdo de mais de um comunique-se, é condi¢do
para que o projeto continue a ser analisado pelo setor responsavel.

A taxa de reandlise é devida quando ocorre a reincidéncia do nao
atendimento, parcial ou total, das exigéncias solicitadas no primeiro
comunique-se, conforme estabelecido no paragrafo 1° do Art. 3° do Decreto
Municipal n° 21.599/2021.

Havendo alteragdo no projeto durante o licenciamento, poderdo ser
cobradas taxas complementares antecedendo a emissao do Alvara.

Quero desistir da solicitagdo de Alvara. Tenho que pagar as taxas?
As taxas cobradas se referem aos procedimentos de analise de projeto e

documentacao e, portanto, ndo serdo canceladas quando da desisténcia da
solicitagcao inicial e arquivamento do processo.

4. Condominios: reformas e cépias de plantas

a.

Sou proprietario de um apartamento/uma sala comercial em um edificio
condominial e pretendo fazer uma reforma na unidade autdbnoma.
Preciso aprovar o projeto na Prefeitura?

A reforma interna de unidade autdnoma em condominio esta dispensada de
licenciamento e deve ser informada por meio do servico “Comunicacdo de
Reforma”, sendo necesséria a apresentacado do profissional responséavel
técnico pela execucgéo da obra.

Alertamos para a necessidade de observar as regras do Condominio, bem
como, as normas técnicas vigentes de reformas em condominios,
independentemente da dispensa de licenciamento municipal da obra.
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b.

O Condominio onde moro pretende realizar reformas nas &reas
comuns. E necessério aprovar na Prefeitura?

A reforma interna de &rea comum esta dispensada de licenciamento desde
que respeitadas as seguintes condicoes:
i. Nao impligue acréscimo ou decréscimo na area construida
regular;
ii. N&o contrarie pardmetros urbanisticos vigentes; e
iii. Nao afete elementos construtivos e estruturais que interfiram na
seguranca, estabilidade e conforto das construces.

Atendidas as condicionantes acima, a reforma deve ser informada por meio
do servi¢co “Comunicacdo de Reforma”, sendo necessaria a apresentacao
do profissional responsavel técnico pelo servico.

Ja no caso de reformas que impliguem no aumento e/ou decréscimo de area
construida, por exemplo: construcdo de coberturas em estacionamento,
construcao e/ou ampliacdo de guaritas, areas de lazer e churrasqueiras,
sera necessario o licenciamento objetivando a emissdo do respectivo Alvara
de Obras.

As diferentes modalidades de licenciamento estdo disponiveis no Guia de
Servicos.

Alertamos, ainda, para a necessidade de observar as regras aplicaveis do
Cdédigo Civil Brasileiro, os regulamentos internos do Condominio, bem
como, as nhormas técnicas vigentes de reformas em condominios,
independentemente da dispensa de licenciamento municipal da obra.

Preciso de coOpias do projeto aprovado do condominio onde moro.
Posso pedir?

Podera solicitar Copias de plantas de projeto aprovado e/ou demais
documentos qualquer proprietario de unidade auténoma, bem como, o
representante legal do condominio (sindico).

Caso o solicitante seja locatario, devera apesentar procuracao do
proprietério conferindo poderes para a solicitacao.

Preciso das plantas de estrutura, de instalacfes hidraulica e elétricado
meu condominio. A Prefeitura guarda esses projetos?

N&o. A competéncia de andlise e aprovacdo de projetos por parte da
Prefeitura se restringe ao projeto de arquitetura correspondente a etapa de
Projeto Arquitetdnico.

Por sua vez, projetos de execucdo e complementares, tais como, estrutural,
instalagbes hidraulicas, instalagbes elétricas e afins, sdo de
responsabilidade exclusiva dos profissionais que desempenharam as
respectivas atividades técnicas. Projetos esses que ndo sao apresentados
junto a Prefeitura para andlise e aprovacdo. Portanto, as copias desses


https://guiadeservicos.saobernardo.sp.gov.br/guia-de-servicos/servicos/213552/mostrar
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projetos devem ser obtidas junto ao Condominio e/ou empresa responsavel
pela construcao do imovel.



