CAI\AARA MUNICIPAL DE

SAO PAULO

DECRETO N°63.728, DE 10 DE SETEMBRO DE 2024

Estabelece disciplina especifica de parcelamento, uso e ocupac¢éo do
solo, bem como normas edilicias para Habitagdo de Interesse Social
- HIS, Habitacdo de Mercado Popular - HMP, Empreendimento de
Habitacdo de Interesse Social - EHIS, Empreendimento de Habitag&o
de Mercado Popular - EHMP e Empreendimento em Zona Especial
de Interesse Social - EZEIS, nos termos da Lei n® 16.050, de 31 de
julho de 2014 - PDE, alterada e revisada pela Lei n® 17.975, de 08 de
julho de 2023 e pela Lei n° 18.157, de 17 de julho de 2024, da Lei n°
16.402, de 22 de marco de 2016 - LPUQOS, alterada e revisada pela
Lei n® 18.081, de 19 de janeiro de 2024 e pela Lei 18.177, de 25 de
julho de 2024, bem como da Lei n° 16.642, de 09 de maio de 2017 -
COE.

RICARDO NUNES, Prefeito do Municipio de S&o Paulo, no uso das atribui¢cdes que Ihe
sao conferidas por lei,

CONSIDERANDO a necessidade de atualizagéo da legislagcdo de habitacdo de interesse
social em virtude da revisao da Lei n°® 16.050, de 31 de julho de 2014 (PDE), através da Lei n°
17.975, de 08 de julho de 2023 e da Lei n° 18.157, de 17 de julho de 2024, bem como em face
da reviséo da Lei n°® 16.402, de 22 de margo de 2016 (LPUOS), através da Lei n° 18.081, de 19
de janeiro de 2024 e da Lei 18.177, de 25 de julho de 2024;

CONSIDERANDO o disposto no inciso Il do artigo 60 da Lei n° 16.050, de 31 de julho
de 2014 e artigo 95 da Lei n° 16.402, de 22 de marco de 2016, quanto a decreto especifico para
estabelecer normas, indices e parametros de parcelamento, uso e ocupacao do solo para EHIS,
EHMP, EZEIS, HIS e HMP;

CONSIDERANDO o disposto no inciso Il do artigo 72 da Lei n® 16.642, de 9 de maio de
2017, quanto a regulamentacdo de procedimentos, exigéncias e prazos diferenciados para
exame de pedidos relativos ao licenciamento de EHIS, EHMP, EZEIS, HIS e HMP,

DECRETA:

CAPITULO |
DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 1° Este decreto regulamenta dispositivos do Plano Diretor Estratégico - PDE, da Lei
de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo - LPUOS e do Cédigo de Obras e Edificacdes - COE,
bem como estabelece disciplina especifica de parcelamento, uso e ocupac¢éo do solo, além de
normas edilicias para:

| - Habitacdo de Interesse Social - HIS;

Il - Habitac&o de Mercado Popular - HMP;

[Il - Empreendimento de Habitac&do de Interesse Social - EHIS;
IV - Empreendimento de Habitacdo de Mercado Popular - EHMP;

V - Empreendimento em Zona Especial de Interesse Social - EZEIS.



Paragrafo Unico. Para fins de caracterizacdo das tipologias de Habitacdo de Interesse
Social - HIS-1, Habitacdo de Interesse Social - HIS-2 e Habitacdo de Mercado Popular - HMP
serdo observadas as seguintes definicdes e faixas de renda:

| - HIS: unidade habitacional, tendo no maximo 1 (um) sanitario e 1 (uma) vaga de
garagem, destinada ao atendimento de familias de baixa renda, classificando-se em dois tipos:

a) HIS-1: unidade destinada a familias com até 3 (trés) salarios minimos de renda familiar
mensal ou até 0,5 (meio) salario minimo per capita mensal, conforme valores estabelecidos
anualmente por decreto;

b) HIS-2: unidade destinada a familias com até 6 (seis) salarios minimos de renda
familiar mensal ou até 1 (um) salario minimo per capita mensal, conforme valores estabelecidos
anualmente por decreto.

Il - HMP: unidade habitacional, tendo no maximo 2 (dois) sanitarios e até 1 (uma) vaga
de garagem, destinada ao atendimento de familias com até 10 (dez) salarios minimos de renda
familiar mensal ou até 1,5 (um e meio) salario minimo per capita mensal, conforme valores
estabelecidos anualmente por decreto;

Il - EHIS: empreendimento de promoc¢do publica ou privada, constituido por uma
edificacdo ou conjunto de edifica¢des, destinadas total ou parcialmente a HIS, correspondendo
a, no minimo, 80% (oitenta por cento) da &rea total computivel do empreendimento, podendo
conter, nos demais 20% (vinte por cento), unidades HMP e residenciais (R), independentemente
da zona em que o empreendimento seja implantado, bem como outros usos complementares
ndo residenciais (nR), desde que permitidos na zona, conforme Quadro 4 da LPUOS;

IV - EHMP: empreendimento de promoc¢do publica ou privada, constituido por uma
edificacdo ou conjunto de edificacdes, destinadas total ou parcialmente a HMP, correspondendo
a, no minimo, 80% (oitenta por cento) da area total computavel do empreendimento, podendo
conter, nos demais 20% (vinte por cento), unidades HIS-1, HIS-2 e R, independentemente da
Zoha em que o empreendimento seja implantado, bem como outros usos complementares nR,
desde que permitidos na zona, conforme Quadro 4 da LPUOS;

V - EZEIS: empreendimento habitacional de interesse social, de promog¢é&o publica ou
privada, localizado em ZEIS e que contém destinacao obrigatdria de parte da area construida
total computéavel para HIS-1 e HIS-2, conforme Quadro 3 anexo a este decreto, podendo conter
no remanescente de area computavel, unidades HMP e R, bem como outros usos
complementares nR, desde que permitidos na zona, conforme Quadro 4 da LPUOS.

SECAO |
DOS AGENTES PRODUTORES DE HIS E HMP

Art. 2° S8o0 agentes produtores de HIS e HMP aqueles que aderirem ao regramento
especifico regulado por este decreto e o regime juridico proprio que rege a producao privada de
unidades HIS-1, HIS-2 e HMP, disciplinado no Decreto n® 63.130, de 19 de janeiro de 2024 e
eventuais revisdes posteriores, conforme as seguintes tipologias:

| - EHIS, EZEIS e HIS:

a) 6rgaos da Administracdo Publica Direta;

b) empresas de controle acionario publico;

¢) entidades representativas dos futuros moradores ou cooperativas habitacionais;
d) entidades ou empresas privadas que desenvolvam empreendimentos;

e) empresas privadas ou entidades sem fins lucrativos, quando atuando como
executoras ou organizadoras de EHIS, no ambito de programa habitacional subvencionado pela
Unido, Estado ou Municipio.

Il - EHMP e HMP: qualquer agente publico ou privado, observadas as disposi¢des deste
decreto.

§ 1°° Os agentes produtores de unidades HIS e HMP, elencados nos incisos do “caput”,
deverao destinar as unidades produzidas para familias com renda declarada que se enquadrem
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nas disposicdes deste decreto, conforme disposicdes do § Unico do artigo 1° deste decreto,
observadas as atualizac8es dos valores definidas anualmente por decreto.

§ 2° Para a emisséo do Alvara de Aprovacéo, ou Aprovacgéao e Execucao, ou Alvara obtido
no Plano Integrado, destinado a producédo de unidades HIS e HMP, os agentes produtores, na
qualidade de proprietario ou possuidor, deverdo apresentar Declaracdo de Responsabilidade
pela correta destinacdo de unidades habitacionais das tipologias de HIS-1, HIS-2 e HMP,
produzidas com utilizagdo de beneficios urbanisticos e fiscais, conforme modelo constante do
Anexo Unico integrante do Decreto n° 63.130, de 19 de janeiro de 2024 e eventuais revisdes
posteriores.

§ 3° Quanto a responsabilidade pela correta observancia as porcentagens de HIS e HMP
guando da destinacédo das unidades, devem ser consideradas as disposi¢des do Decreto 63.130,
de 2024.

§ 4° Quando da emisséo do Alvara de Aprovacao, ou Alvara de Aprovacao e Execucéo,
ou Alvara de Execucao, inclusive obtido através de Plano Integrado, bem como na emisséo do
Certificado de Conclusao, devera constar ressalva consignando que, por ocasido da abertura
das matriculas individualizadas, deverd ser realizada a averbacao na matricula de cada unidade
habitacional das tipologias de HIS-1, HIS-2 e HMP, produzida mediante adesdo ao regime
juridico regulamentado no Decreto 63.130, de 2024, de que esta recebeu os beneficios previstos
na legislagéo especifica e devera ser destinada a familias com renda declarada e atestada em
conformidade com as disposi¢6es do referido decreto.

8§ 5°As disposicbes do regime juridico tratado neste artigo se aplicam aos
empreendimentos destinados, total ou parcialmente, para locagéo das unidades habitacionais de
HIS-1, HIS-2 e HMP, devendo indicar tal condicdo mediante averbac¢@o na matricula, em adicdo
a averbacdao prevista no § 4° deste artigo.

§ 6° Poderdo ser expedidas CertidGes de Diretrizes Urbanisticas, Certiddes de
Conformidade e Alvards de Aprovacédo de EHIS, EHMP ou EZEIS em nome de pessoa fisica,
empresa ou entidade conforme o caso, devendo, por ocasido do Alvara de Execucéo, ser emitido
em nome de pessoa juridica, ainda que na condicdo de possuidora do imével.

§ 7° Constituem excegdes ao disposto no §6° deste decreto, os pedidos de Alvara de
Execucéo para Habitagdo Unifamiliar nas tipologias EHIS-u e EHMP-u, definidas no inciso Il do
artigo 7°, para pessoas fisicas.

§ 8°Os documentos de que trata este decreto poderdo ser emitidos em nome do
possuidor do imdvel, desde que assim devidamente caracterizado nos termos do artigo 6° do
COE e artigo 8° do Decreto n°® 57.776, de 2017, com ressalva no Alvara de Aprovacdo e
Execucdo, ou Alvara de Execucéo, de que, por ocasido do pedido de Certificado de Conclusao,
devera ser apresentada a matricula do imével constando como proprietaria a pessoa juridica
referida no respectivo alvara.

SECAO Il
DAS DEFINICOES DAS UNIDADES DE HIS E HMP
Art. 3° A unidade de HIS deve atender aos seguintes parametros:

| - &rea privativa maxima de 70mz2 (setenta metros quadrados) e area privativa minima
de 24mz (vinte e quatro metros quadrados);

Il - ma&ximo de 1 (um) sanitario;

Il - pé-direito com alturas minimas estabelecidas na norma NBR 15.575:2013, editada
pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT ou norma que venha a substitui-la;

IV - maximo de 1 (uma) vaga de estacionamento.

§ 1° No caso de producdo de HIS pelo Poder Publico, serdo admitidos parametros
diversos dos estabelecidos neste artigo, nas seguintes hipoteses:

| - caso haja norma especifica que contemple Plano de Urbanizacdo com parametros
definidos pela referida norma e/ou pelo respectivo Conselho Gestor;
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Il - no caso de Regularizacdo Fundiaria Urbana - REURB, cuja competéncia para analise,
instrucdo e decisdo do pedido é da Secretaria Municipal de Habitacdo - SEHAB ou de agente
promotor publico, nos termos da legislacéo aplicavel.

§ 2° O inciso | do “caput” deste artigo néo se aplica as unidades de HIS implementadas
no ambito de atendimentos emergenciais da Secretaria Municipal de Direitos Humanos e
Cidadania - SMDHC, da Secretaria Municipal de Assisténcia e Desenvolvimento Social - SMADS
e da Secretaria Municipal de Habitacdo - SEHAB, as quais poderao ter area privativa minima de
12m2 (doze metros quadrados).

Art. 4° A unidade de HMP deve atender aos seguintes parametros:

| - area privativa maxima de 70m2 (setenta metros quadrados) e area privativa minima
de 24m2 (vinte e quatro metros quadrados);

Il - maximo de 2 (dois) sanitarios;

[l - pé-direito com alturas minimas estabelecidas na norma NBR 15.575:2013, editada
pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT ou norma que venha a substitui-la;

IV - maximo de 1 (uma) vaga de estacionamento.

Paragrafo Unico. No caso de producdo de HMP pelo Poder Publico, serdo admitidos
parametros diversos dos estabelecidos neste artigo, nas seguintes hipéteses:

| - caso haja norma especifica que contemple Plano de Urbanizacdo com pardmetros
definidos pela referida norma e/ou pelo respectivo Conselho Gestor;

Il - no caso de REURB, cuja competéncia para analise, instru¢do e decisdo do pedido &
da SEHAB ou de agente promotor publico, nos termos da legislacéo aplicavel.

Art. 5° Para fins de aplicacdo dos artigos 3° e 4° deste decreto, considera-se area
privativa somente a area coberta de uso privativo da unidade habitacional, excluindo-se a area
da vaga de estacionamento coberta e as areas comuns.

Paragrafo Unico. Para as tipologias EHIS-u e EHMP-u, as areas de obras
complementares e mobiliarios ndo serdo consideradas para o céalculo da area a que se referem,
respectivamente, o inciso | do “caput” do artigo 3° e o inciso | do “caput” artigo 4° deste decreto,
observado especialmente o disposto no item 6 da Resolu¢gdo/CEUSO/138/2020, atualizada em
2021, ou norma que venha a substitui-la.

Art. 6° O terraco coberto ndo computdvel, quando houver, serd considerado area
privativa e ndo sera contabilizado para a area maxima de 70m2 (setenta metros quadrados) de
cada unidade e, caso este seja considerado para compor a area privativa minima de 24m2 (vinte
e quatro metros quadrados) das unidades, devera ser observado que a area da unidade, sem
considerar a area do terraco, ndo podera ser inferior a 21,80m2 (vinte e um metros e oitenta
decimetros quadrados), devendo ser declarado em notas no projeto que o0s demais
compartimentos da habitagdo atendem as normas técnicas pertinentes.

Paragrafo unico. Os terragos deverdo observar aregra geral estatuida no COE, conforme
dispbe o inciso | do artigo 108 da Lei n° 16.642, de 2017 e inciso | do artigo 102 do Decreto n°
57.776, de 2017.

SECAO llI
DAS TIPOLOGIAS DE EHIS, EHMP E EZEIS
Art. 7° Os EHIS, EHMP e EZEIS podem ser produzidos nas seguintes tipologias:

| - EHIS-h e EHMP-h, conjunto horizontal: conjunto de 2 (duas) ou mais unidades
habitacionais, todas com entrada independente e com frente para a via oficial de acesso ou
interna ao conjunto quando em condominio, sendo subdividido em 3 (trés) tipologias:

a) EHIS-h1 e EHMP-hl, casas geminadas: conjunto de unidades habitacionais
agrupadas horizontalmente, todas com frente e acesso independente para a via oficial de
circulacao, existente ou futura, e com limite de 3 (trés) pavimentos e 10m (dez metros) de altura
total, incluindo o &tico;
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b) EHIS-h2 e EHMP-h2, casas superpostas: 2 (duas) unidades habitacionais agrupadas
verticalmente no mesmo lote com frente e acesso independente para a via oficial de circulacao,
existente ou futura, com a superposi¢cado das unidades limitada a 3 (trés) pavimentos e 10m (dez
metros) de altura total, incluindo o atico;

¢) EHIS-h3 e EHMP-h3, conjunto horizontal: aquele constituido em condominio por
casas isoladas, geminadas ou superpostas, com acesso independente a cada unidade
habitacional por via de circulagdo de veiculos ou de pedestres interna ao préprio conjunto,
ficando vedado o acesso direto as unidades por via oficial de circulagdo, devendo observar, no
tocante ao limite de pavimentos e altura total maxima, as disposicdes da alinea “a” para as casas
isoladas ou geminadas e as disposicdes da alinea “b” para as casas superpostas, se houver.

Il - EHIS-v e EHMP-v, conjunto vertical: conjunto com 2 (duas) ou mais unidades
habitacionais, agrupadas verticalmente em edificios de apartamentos ou conjuntos residenciais
verticais com areas comuns, com acesso direto a via oficial ou via interna ao conjunto;

Il - EHIS-u e EHMP-u, habitacdo unifamiliar: 1 (uma) unidade habitacional por lote,
observados os parametros definidos nos artigos 3° ao 6° deste decreto e com, no maximo, 3
(trés) pavimentos e 10m (dez metros) de altura total, incluido o atico.

§ 1° O licenciamento de conjunto habitacional das tipologias EHIS-hl e EHMP-h1
engloba o parcelamento do solo, nos termos da LPUOS e da legislacdo federal pertinente,
vinculado a licenca para edificar, ou regularizar, desde que sejam observadas as seguintes
dimensdes para os lotes resultantes:

| - area de lote minima e frente minima conforme Quadro 2A da LPUOS para conjuntos
situados em ZCa, ZCOR, ZCORa, ZMa ou ZMISa,;

Il - area de lote minima de 62,50m2 (sessenta e dois metros e cinquenta decimetros
guadrados) e 3,30m (trés metros e trinta centimetros) de frente minima para as demais zonas de
uso onde a referida subcategoria de uso é permitida, conforme Quadro 1 deste decreto.

§ 2°0 licenciamento de conjunto habitacional da tipologia EHIS-h2 engloba o
parcelamento do solo nos termos da LPUOS e da legislagdo federal pertinente, vinculado a
licenca para edificar, ou regularizar, desde que sejam observadas as seguintes condi¢es para
os lotes resultantes:

| - area de lote minima e frente minima conforme Quadro 2A da LPUOS para conjuntos
situados em ZCa, ZCOR, ZCORa, ZMa ou ZMISa,;

Il - area de lote minima de 125m2 (cento e vinte e cinco metros quadrados) e frente
minima de 5m (cinco metros) para conjuntos situados nas demais zonas de uso onde a referida
tipologia de uso é permitida, salvo quando o parcelamento do solo se destinar & urbanizac¢éo
especifica ou edificagcdo de conjuntos habitacionais de interesse social, previamente aprovados
pelos 6érgéos publicos competentes;

Il - na aplicagéo dos incisos | e Il deste decreto deve ser garantida a fragéo ideal minima
correspondente a 50% (cinquenta por cento) da area do terreno por unidade habitacional, ficando
vedado o desmembramento do lote resultante do parcelamento.

§ 3° O licenciamento de conjunto habitacional das tipologias EHIS-h3 e EHMP-h3 nédo
comporta o desmembramento dos lotes, ficando as unidades habitacionais vinculadas a
respectiva fracao ideal do lote original.

SECAO IV
DAS MODALIDADES DE EHIS, EHMP E EZEIS
Art. 8° Os EHIS e EZEIS podem ser produzidos nas seguintes modalidades:

| - Plano Integrado ou Plano Integrado Faseado, nos termos das Sectes VIl e VI,
respectivamente deste decreto, quando envolver simultaneamente o licenciamento de
parcelamento do solo de interesse social e a produ¢do de unidades habitacionais de interesse
social, nas tipologias elencadas no artigo 7° deste decreto;

Il - Conjunto Horizontal, Conjunto Vertical ou Habitacdo Unifamiliar em lote ou gleba
preexistente, com ou sem parcelamento convencional do solo;
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lll - Habitacdo Unifamiliar em lote resultante de LHIS ou que venha a ser enquadrado
desta forma.

§ 1° Os EHIS e EZEIS promovidos pela iniciativa privada serdo admitidos em qualquer
modalidade prevista neste decreto.

§ 2° O EHMP pode ser produzido apenas conforme inciso Il deste artigo.

CAPITULO Il

DA MATERIA EDILICIA E DE USO E OCUPACAO DO SOLO

SECAO |

DAS PERMISSOES, DESTINACOES E CONDICOES PARA INSTALACAO

Art. 9° O EHIS, EHMP e EZEIS séo permitidos na Zona Urbana do Municipio delimitada
no Mapa 1A do PDE, nas zonas de uso constantes do Quadro 1 deste decreto, observando-se
que:

| - em Zonas Especiais de Preservacao Cultural - ZEPEC e unidades de conservacao
ambiental, o licenciamento depende de parecer dos érgaos técnicos competentes, no que se
refere as questdes ambientais e culturais;

Il - em Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS, nos lotes com destinacéo obrigatéria,
admite-se apenas a implantacao do EZEIS, observando-se as porcentagens de area computavel
para HIS-1 e HIS-2 estabelecidas no Quadro 3 anexo a este decreto;

[l -além da zona de uso incidente no local, os empreendimentos deverdo ser
implantados em lote com frente minima de 5m (cinco metros) e aqueles com até 20 (vinte)
unidades poderdo ser admitidos em lotes com frente inferior a 5m (cinco metros), a critério da
Comissédo de Analise de Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social — CAEHIS da
Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento - SMUL, desde que garantidos 0s acessos
de pedestres e veiculos quando houver previsdo de vagas, respeitando seus respectivos
dimensionamentos minimos estabelecidos no COE e normas técnicas pertinentes;

IV - sera exigida a largura de via minima de 8m (oito metros) para a implantagdo dos
empreendimentos, sendo admitida variagdo de no maximo 10% (dez por cento) entre a largura
existente no local e aquela exigida, observando-se que:

a) nas vias oficiais de circulacdo com largura variavel, para efeito de aplicagdo deste
decreto, a largura de via a ser considerada € a menor dimensdo existente na extensao da face
de quadra em que o lote esté situado;

b) nos casos previstos na alinea “a”, quando houver varia¢do na largura da via, podera
ser considerada a menor largura existente no trecho que se estende desde a entrada do
empreendimento considerado até a via oficial de circulagdo mais préxima que tenha, por sua vez,
largura minima exigida nos termos deste decreto;

C) 0 acesso por via com largura minima de 6m (seis metros) sera admitido:

1 - para empreendimento com até 50 (cinquenta) unidades habitacionais, desde que néo
haja previsao de vagas para estacionamento de veiculos;

2 - para empreendimento com até 20 (vinte) unidades habitacionais, se houver previsédo
de vagas para estacionamento de veiculos.

d) a critério da SMUL/CAEHIS, as quantidades referidas na alinea anterior poderdo ser
majoradas para até 100 (cem) unidades habitacionais, no caso do item 1, e para até 50
(cinquenta) unidades habitacionais, no caso do item 2;

e) também a critério da SMUL/CAEHIS, o acesso por via com largura inferior a 6m (seis
metros) poderd ser admitido:

1 - para empreendimento com até 50 (cinquenta) unidades habitacionais, desde que ndo
haja previsao de vagas para estacionamento de veiculos;

2 - para empreendimento com até 20 (vinte) unidades habitacionais, se houver previsdo
de vagas para estacionamento de veiculos.
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f) na aplicacdo do disposto nas alineas “c”, “d” e “e” deste artigo ndo sera admitida
variacdo para menor na largura de via minima exigida;

g) caso sejam constatadas divergéncias entre o levantamento planialtimétrico e o
cadastro municipal, podera ser aceita a medida indicada no levantamento planialtimétrico desde
que o profissional habilitado apresente relatério fotografico para comprovacao das medidas
indicadas, bem como apresente Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART ou Registro de
Responsabilidade Técnica - RRT;

h) os acessos ao empreendimento, em funcéo da largura de via, devem ser implantados
na seguinte conformidade:

1 - para o uso habitacional, o acesso principal ou o Unico acesso de pedestres, bem
como os acessos de veiculos, devem situar-se em via(s) que atenda(m) a largura minima exigida
nos termos deste inciso;

2 - para uso nR complementar ou incentivado, 0 acesso principal ou o Unico acesso de
pedestres, bem como os acessos de veiculos, devem situar-se em via(s) que atenda(m) a largura
minima exigida pelo Quadro 4A da LPUQOS para o respectivo grupo de atividade;

3 - resguardadas as exigéncias dos itens 1 e 2 desta alinea, os demais acessos de
pedestres, ciclistas e fruicdo publica podem situar-se em via(s) com qualquer largura;

4 - diferentes usos poderdo compartilhar de um mesmo acesso ao empreendimento,
desde que este se situe em via com largura igual ou superior a largura minima exigida, nos
termos desta alinea, para cada um dos usos envolvidos.

i) para afericdo da menor dimenséo a que se refere a alinea “a” deste inciso, devem ser
incluidos os seguintes bens de uso comum do povo:

1 - areas doadas a Municipalidade ou reservadas para alargamento do passeio publico,
inclusive quando a doacéo ou reserva estiver prevista no projeto do empreendimento;

2 - outros logradouros publicos, tais como pragas, divisdo de faixas de rolamento ou
outros logradouros contiguos.

j) para tanto, ndo se aplicam as seguintes disposic¢des:

1-oincisolll do artigo 3°da Lein®18.081, de 19 de janeiro de 2024, com a nova redagéo
dada pelo artigo 3° da Lei n® 18.177, de 25 de julho de 2024;

2 —a nota “|” do Quadro 4A da LPUQS, acrescida pelo artigo 74 da Lei n°® 18.081, de
2024.

V - os empreendimentos poderdo ser implantados em lote com, no maximo, 20.000mz
(vinte mil metros quadrados) e para aqueles acima desta area, devera observar o capitulo de
parcelamento deste decreto;

VI - o Empreendimento habitacional de interesse social localizado em ZEIS - EZEIS
podera comportar, no maximo, 400 (quatrocentas) unidades habitacionais de interesse social -
HIS por lote ou gleba, observadas as porcentagens definidas no Quadro 3 anexo a este decreto,
sendo que eventuais unidades destinadas a outras subcategorias de uso que componham a
porcentagem complementar do empreendimento, nos termos do referido Quadro, serdo
admitidas, em acréscimo as 400 (quatrocentas) unidades de HIS;

VII - o Empreendimento de interesse social - EHIS podera comportar, no méaximo, 400
(quatrocentas) unidades habitacionais de interesse social - HIS por lote ou gleba,
correspondendo a, no minimo, 80% (oitenta por cento) da é&rea total computavel do
empreendimento, sendo que eventuais unidades destinadas a outras subcategorias de uso que
componham os demais 20% (vinte por cento) de &area computavel complementar do
empreendimento, serdo admitidas, em acréscimo as 400 (quatrocentas) unidades de HIS;

VIII - para o EHIS e EZEIS, admite-se um namero superior de unidades habitacionais de
HIS por lote ou gleba, quando se tratar de empreendimento produzido pelo Poder Publico
Municipal, Estadual ou Federal, bem como em casos de empreendimento produzido pelo setor
privado no &mbito de programas habitacionais desenvolvidos pelo Governo Federal, Estadual ou
Municipal, desde que observada a organizacao interna em subcondominios com, no maximo,
300 (trezentas) unidades de HIS cada, as quais poderdo compartiihar dos acessos ao
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empreendimento, areas de circulacao horizontal e vertical, areas de lazer e quaisquer outras
areas comuns, observando-se que:

a) o Alvara de Aprovacdo, Alvara de Aprovacdo e Execucdo ou Alvara de Execucdao,
emitido para o EHIS e EZEIS organizado em subcondominios, devera conter as seguintes
ressalvas:

1 - a obrigatoriedade de constituicdo dos subcondominios quando do registro da
incorporagéo;

2 - que o empreendimento sera produzido pelo Poder Publico, ou pela iniciativa privada
no ambito de programas habitacionais desenvolvidos pelo Governo Federal, Estadual ou
Municipal.

b) sera permitida a implantacdo de mais de um subcondominio na mesma torre ou bloco,
nos termos deste inciso, sem prejuizo do integral atendimento as exigéncias da legislacdo quanto
a seguranca, acessibilidade, aeracéo, insolacado e salubridade, sendo de total responsabilidade
dos profissionais envolvidos o atendimento a tais exigéncias, referentes aos aspectos interiores
da edificacdo, nos termos do COE;

c) o disposto neste inciso aplica-se inclusive em lotes resultantes de parcelamento na
modalidade Plano Integrado.

IX -as vias condominiais do Conjunto Horizontal ou Conjunto Vertical devem ser
pavimentadas e para as vias de circulacdo de pedestres devera observar:

a) largura minima de 1,20m (um metro e vinte centimetros), quando derem acesso a até
20 (vinte) unidades;

b) largura minima de 2,40m (dois metros e quarenta centimetros), quando derem acesso
a mais de 20 (vinte) unidades, podendo ser atendidas em duas faixas ndo contiguas, observada
em cada faixa a largura minima de 1,20m (um metro e vinte centimetros);

c) na hipétese da alinea “b” deste inciso a largura de 2,40m (dois metros e quarenta
centimetros) nao se aplica a acessos e clausuras, devendo prever o minimo de 1,50m (um metro
e cinquenta centimetros).

X -as vias condominiais do Conjunto Horizontal ou Conjunto Vertical devem ser
pavimentadas e observar as seguintes larguras minimas para as vias de circulag@o de veiculos:

a) 2,75m (dois metros e setenta e cinco centimetros), quando derem acesso a, no
maximo, 60 (sessenta) vagas ou constituir-se em faixa com sentido Unico;

b) 5,50m (cinco metros e cinquenta centimetros), quando derem acesso a mais de 60
(sessenta) vagas, observada a largura minima de 2,75m (dois metros e setenta e cinco
centimetros) para cada faixa de circulagéo.

XI - as areas de estacionamento, quando houver, devem estar localizadas dentro do lote
ou gleba, com espacos para manobra, entrada e saida de veiculos nos termos do COE,
observando-se ainda:

a) as vagas de automoveis, motos e bicicletas séo facultativas e, quando propostas,
devem observar as disposi¢cdes do COE;

b) quando houver previséo de subcategorias de uso néo residencial complementares ou
incentivadas, deve-se observar o Quadro 4A da Lei n°® 16.402, de 2016, bem como o disposto no
COE quanto a previsao de vagas;

c) quando houver previsdo de vaga para carga e descarga, esta poderd ser
compartilhada com vaga para pessoa com deficiéncia - PCD, desde que ela tenha dimens6es
minimas de 3,70m (trés metros e setenta centimetros) por 5,50m (cinco metros e cinquenta
centimetros), devendo ser garantida a acessibilidade as areas de estacionamento onde esteja
localizada, inclusive com area de protecao de estacionamento adjacente a vaga com largura
minima de 1,20m (um metro e vinte centimetros).

XII - para o dimensionamento dos corredores de circulagéo internos aos blocos deve-se
observar o disposto nas normas técnicas pertinentes, em qualquer pavimento, garantindo
corredores com largura minima de 1,50m (um metro e cinquenta centimetros) quando a distancia
a percorrer até os elevadores ou rampas for superior a 10m (dez metros);

Cémara Municipal de S&o Paulo Decreto 63.728 de 10/09/2024
Secretaria de Documentacdo Pégina 8 de 51
Disponibilizado pela Equipe de Documentagdo do Legislativo



XIll - ser4 admitida a largura de 1,20m (um metro e vinte centimetros) para corredores
de uso comum com extenséo de até 10m (dez metros), a partir do ponto que se inicia juntamente
a caixa de escadas ou elevadores até o acesso direto as unidades ou ao hall de acesso as
unidades, desde que nesse hall seja inserido o circulo para o giro da cadeira, conforme NBR
9050, com diametro de 1,50m (um metro e cinquenta centimetros), livre de obstaculos;

XIV - os empreendimentos com mais de 20 (vinte) unidades habitacionais HIS ou HMP,
nas modalidades Conjunto Horizontal ou Conjunto Vertical, devem dispor de espaco de uso
comum do condominio com condicdes de acessibilidade as pessoas com deficiéncia ou
mobilidade reduzida, observando-se:

a) espaco descoberto para lazer, entregue equipado, com area equivalente a 2m2 (dois
metros quadrados) por unidade HIS ou HMP, excetuando-se eventuais unidades de subcategoria
de uso R2v complementar, admitindo-se que tal area seja subdividida em mais de um perimetro
em qualquer pavimento, desde que cada perimetro permita a inser¢éo de um circulo com raio de
2,50m (dois metros e cinquenta centimetros), podendo interferir sob a projecdo de terracos e
saliéncias contidas no § 2° do artigo 108 do COE;

b) espaco coberto para uso comunitario, com &rea equivalente a 0,50m2 (meio metro
quadrado) por unidade HIS ou HMP, excetuando-se eventuais unidades de subcategoria de uso
R2v complementar, observada a area minima de 12mz2 (doze metros quadrados);

¢) no caso de reforma de edificac&o existente, a exigéncia da alinea “a” deste inciso pode
ser atendida em &rea coberta, desde que tecnicamente justificado;

d) para atendimento ao disposto neste inciso, podem ser aplicadas, alternativamente, as
normas especificas de programas habitacionais desenvolvidos pelo Governo Federal, Estadual
ou Municipal,

e) aos empreendimentos que contenham unidades HIS e/ou HMP, mas nao se
enquadram como EHIS, EHMP ou EZEIS, ndo se aplicam as exigéncias estabelecidas neste
inciso.

XV - os EHIS e EHMP néo estéo sujeitos as porcentagens definidas no Quadro 3 anexo
a este decreto, devendo atender aos parametros de aproveitamento, dimensionamento e
ocupacéo dos lotes estabelecidos no Quadro 2 anexo a este decreto, observando-se a zona de
uso em que se situam e a destinacdo de, no minimo, 80% (oitenta por cento) da area construida
computavel do empreendimento para HIS no caso de EHIS, e HMP no caso de EHMP,
observando-se que:

a) as areas de circulacdo horizontal e vertical para acesso as unidades HIS e HMP,
quando forem computéveis, devem ser consideradas para o calculo dos 80% (oitenta por cento)
exigidos no “caput” deste inciso;

b) no EHIS localizado em ZC-ZEIS, a porcentagem de que trata este inciso fica reduzida
para 60% (sessenta por cento);

c) para enquadramento do empreendimento como EHMP, a area computavel referente
as unidades de HIS pode ser somada aquela referente as unidades de HMP, para o calculo da
porcentagem estabelecida no “caput” deste inciso;

d) nas zonas em que esses empreendimentos sdo permitidos, conforme Quadro 1 anexo
a este decreto, serdo admitidas unidades HMP ou R como usos habitacionais complementares,
independentemente da zona em que sejam implantados, desde que nao supere 20% (vinte por
cento) da area computéavel total do empreendimento.

XVI - 0s usos residenciais complementares permitidos sédo aqueles definidos no Quadro
4 da LPUOS para as diferentes zonas de uso;

XVII - os usos néo residenciais complementares ou incentivados permitidos sdo aqueles
constantes do Quadro 4 da LPUOS para as diferentes zonas de uso, observando-se que:

a) para as subcategorias de uso nR1 ou nR2, devera prever condi¢cdes de instalagdo e
parametros de incomodidade aplicaveis e estabelecidos no Quadro 4A e no Quadro 4B da
LPUOS, bem como submeter-se as disposi¢des da legislagdo municipal referente a Polo Gerador
de Trafego - PGT, quando for o caso;
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b) para as subcategorias nRa ou nR3, havera analise e decisdo caso a caso, a critério
da CAEHIS, inclusive com eventuais exigéncias adicionais de EIV/RIV nos termos da LPUOS
elou Certidao de Diretrizes prevista na Lei n® 15.150, de 6 de maio de 2010, e/ou anuéncia da
Comisséao de Analise Integrada de Projetos de Edificacdes e de Parcelamento do Solo - CAIEPS.

XVIIl -quando ndo observada a porcentagem estabelecida no inciso XV, o
empreendimento ndo sera considerado EHIS ou EHMP, sendo classificado como
Empreendimento de Uso Misto, aplicando-se, conjuntamente, as seguintes disposi¢cdes:

a) atendimento a LPUQOS para os diferentes usos de acordo com a zona de uso na qual
estiver localizado;

b) aplicacdo das disposi¢Bes deste decreto, inclusive sobre isencdo ou desconto na
outorga onerosa, apenas para a area construida computavel destinada a HIS e HMP;

c) competéncia de analise da Coordenadoria de Parcelamento do Solo e de Habitacéo
de Interesse Social - PARHIS para Empreendimento de Uso Misto com predominéncia de area
edificada total das tipologias HIS e/ou HMP.

XIX - aos EZEIS aplicam-se as seguintes disposicoes:

a) deverdo atender aos percentuais minimos de area construida computavel para HIS-1
e HIS-2, conforme Quadro 3 anexo a este decreto, no caso de pedido para:

1 - edificacdo nova,
2 - reforma com mudanca da categoria de uso;

3 - reforma que envolver a demolicdo ou ampliacdo de 50% (cinquenta por cento) ou
mais do total da area existente regular edificada do lote, com ou sem mudancga de uso.

b) serd permitida a aplicacdo dos beneficios previstos nas alineas "c", "d" e "e" do inciso
I do artigo 60 do PDE, com a nova redacao dada pela Lei n® 17.975, 8 de junho de 2023, inclusive
de forma combinada, observando-se que:

1 - para aplicagdo do disposto nas alineas "c" e "d" do inciso | do artigo 60 do PDE,
devera ser considerado o coeficiente de aproveitamento maximo permitido, conforme Quadro 2
anexo a este decreto;

2 -na aplicagdo combinada dos acréscimos de coeficiente de aproveitamento
provenientes do disposto no item 1 desta alinea, os limites previstos serdo desvinculados entre
si, devendo ser calculados de forma independente e somados ao coeficiente de aproveitamento
maximo estabelecido para cada zona de uso.

c) podera ser implantado em terreno composto por ZEIS e outras zonas, desde que
atenda, para a totalidade do empreendimento, a destinacdo de &rea computavel conforme
Quadro 3 anexo a este decreto, observadas as disposi¢cfes do inciso XXVI deste artigo;

d) na hipétese de terreno composto por ZEIS e outras zonas, quando a area do terreno
for igual ou inferior a 1.000m2 (mil metros quadrados) ou, no caso de terreno contendo ZEIS-3,
sua area for igual ou inferior a 500m2 (quinhentos metros quadrados), fica garantida a aplicagédo
do disposto nas notas “e”, “f” e “g” do Quadro 2 anexo a este decreto, no tocante ao EZEIS.

XX - a exigéncia estabelecida na alinea “a” do inciso XIX deste artigo aplica-se aos
imoveis com area de terreno superior a 1.000m2 (mil metros quadrados) situados em ZEIS 1, 2,
4 e 5, bem como aqueles com area de terreno superior a 500m2 (quinhentos metros quadrados)
situados em ZEIS 3, excetuados os imoveis:

a) publicos, destinados a servicos da Administracdo Publica e servigcos publicos de
abastecimento, bem como a equipamentos sociais publicos de educacgdo, saude, assisténcia
social, cultura, esportes, lazer e infraestrutura urbana;

b) integrantes do Sistema de Areas Protegidas, Areas Verdes e Espacos Livres -
SAPAVEL, definidas no artigo 27 da LPUQS;

c) classificados como Bem Imdével Representativo - ZEPEC-BIR, tombados ou que
tenham processo de tombamento aberto pelo drgdo competente de qualquer ente federativo;

d) destinados a locais de todo culto;
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e) industriais, comerciais e de servigcos regularmente instalados e em funcionamento,
para reformas com ou sem aumento de area e sem mudanca de uso, com demolicdo ou
ampliacdo inferior a 50% (cinquenta por cento) do total da area edificada no lote, nos termos do
§ 3° do artigo 55 do PDE.

XXI - a exigéncia estabelecida na alinea “a” do inciso XIX deste artigo pode ser atendida
em outro lote ou gleba, na modalidade Plano Integrado, desde que estejam localizados em ZEIS
e na mesma Subprefeitura, devendo ser garantido que a somatoria das areas computaveis
construidas nos lotes envolvidos atenda as porcentagens exigidas no Quadro 3 anexo a este
decreto;

XXIl - para o calculo dos percentuais de area construida computavel para HIS-1 e/ou
HIS-2, referidos no inciso XV e na alinea “a” do inciso XIX deste artigo, deve ser considerada a
area construida total computavel do empreendimento, a qual serd dada em funcao do ceficiente
de aproveitamento a ser adotado;

XXIII - aos iméveis que ndo se enquadram nas exigéncias de destinacdo de area
construida para HIS previstas no inciso XV e na alinea “a” do inciso XIX, ambos deste artigo,
aplicam-se as disposicbes da LPUOS no tocante as caracteristicas de aproveitamento,
dimensionamento e ocupag¢éo dos lotes, bem como as condi¢bes de instalacdo dos usos nao
residenciais;

XXIV - nos EZEIS, sdo permitidas todas as subcategorias de uso residencial e as
subcategorias de uso néo residenciais complementares ou incentivados constantes do Quadro
4 da LPUQS, para as diferentes ZEIS, observando-se que:

a) para as subcategorias de uso nR1 ou nR2, deverdo ser previstas as condi¢bes de
instalacdo e parametros de incomodidade aplicaveis e estabelecidos no Quadro 4A e no Quadro
4B da LPUOS, bem como serem submetidas as disposi¢des da legislacdo municipal referente
aos Polos Geradores de Trafego - PGT, quando for o caso;

b) para as subcategorias nRa ou nR3, havera analise e decisdo caso a caso, a critério
de SMUL/CAEHIS, inclusive com eventuais exigéncias adicionais de EIV/RIV nos termos da
LPUOS e/ou Certiddo de Diretrizes prevista na Lei n°® 15.150, de 6 de maio de 2010, e/ou
anuéncia da Comisséo de Analise Integrada de Projetos de Edificacdes e de Parcelamento do
Solo - CAIEPS.

XXV - o procedimento de doac¢éo de area para alargamento de cal¢cada ou melhoramento
viario quando vinculado ao licenciamento edilicio de empreendimento produzido pelo Poder
Publico ou Parceria Publico-Privada PPP podera ser disciplinado através de portaria da SMUL,
com previsdo de condicdes especificas e procedimentos simplificados;

XXVI - para a implantacdo do empreendimento em terreno composto por mais de uma
zona de uso, aplicam-se as seguintes disposi¢oes:

a) a taxa de ocupagdo méaxima, o gabarito de altura maxima, os recuos minimos e a taxa
de permeabilidade minima deverédo ser atendidos para cada parcela do terreno, de acordo com
a respectiva zona de uso;

b) no caso de composi¢do com zona que ndo permita a instalacdo do uso pretendido, a
respectiva parcela do lote devera ser desconsiderada para toda e qualquer finalidade, exceto
para o atendimento da taxa de permeabilidade minima;

c) caso a soma das parcelas de terreno correspondentes as zonas minoritarias perfizer
até 5% (cinco por cento) da area total do terreno, limitada a 250m2 (duzentos e cinquenta metros
gquadrados), deverdo ser considerados, para a totalidade da area do terreno, os indices e
parametros da zona majoritaria, aplicando-se o disposto na alinea “b” deste inciso e ndo se
aplicando o disposto em sua alinea “a”;

d) no caso de interferéncia com area publica ou integrante do Sistema de Areas
Protegidas, Areas Verdes e Espagos Livres -SAPAVEL, definido nos termos da LPUOS, o caso
devera ser submetido a Coordenadoria de Legislagdo de Uso e Ocupacao do Solo - DEUSO.

Paréagrafo tnico. O disposto na alinea “b” do inciso XIX deste artigo e no § 5° do artigo
18 aplica-se nos perimetros de Operacdes Urbanas Consorciadas ou Leis de Planos de
Intervencédo Urbana.
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Art. 10. Nos perimetros de Operacdes Urbanas Consorciadas, os EHIS, EHMP e EZEIS
devem observar a todos os parametros e melhoramentos urbanisticos previstos na legislacéo
especifica das referidas operacdes, independentemente de serem ou ndo mais restritivos com
relacdo as disposicdes deste decreto, de modo a garantir o desenho urbano previsto para essas
areas.

§ 1° Com relagéo aos parametros ndo previstos na legislagdo das Operacdes Urbanas
Consorciadas mencionadas no “caput” deste artigo, deverdo ser observados os especificados
neste decreto.

§ 2° Os pedidos relativos a EHIS e EZEIS protocolados anteriormente a publicagéo de
regulamentacdo da respectiva Lei de Operagédo Urbana Consorciada, salvo manifestagcdo em
contrario do interessado, seréo licenciados exclusivamente nos termos deste decreto, ou de seu
equivalente em vigor a data do protocolo do pedido, inclusive no que se refere a requisitos,
condic¢des de instalacdo, parametros de ocupacéo do solo e normas edilicias, ndo se aplicando
as vedacdes estabelecidas na legislagdo especifica da respectiva operagéo.

§ 3° 0 disposto no § 2° deste artigo aplica-se também aos EHIS e EZEIS que néo
atendam a area minima de terreno estabelecida pela respectiva Opera¢éo Urbana Consorciada,
afastada a aplicacéo, inclusive, das disposi¢cdes do Decreto 59.886, de 4 de novembro de 2020,
ou outro que venha a substitui-lo, bem como das vedac¢fes por ele estabelecidas, aplicando-se
o coeficiente de aproveitamento maximo previsto neste decreto, em detrimento dos beneficios
previstos em norma especifica.

§ 4° Nas hipéteses dos 88 2° e 3° deste artigo:

| - sera permitida a utilizagdo, de forma gratuita, do coeficiente de aproveitamento
maximo definido por este decreto ou por seu equivalente, em vigor a data do protocolo do pedido,
ndo implicando em consumo de estoque de potencial construtivo adicional da respectiva
Operacao Urbana Consorciada;

Il - deverao ser atendidos eventuais melhoramentos urbanisticos, melhoramentos viarios
e alargamentos de passeio publico previstos pela legislagdo especifica da respectiva Operagéo
Urbana Consorciada, bem como pelo Decreto n° 59.886, de 2020 ou outro que venha a substitui-
lo.

§ 5° Para os EHIS, EHMP e EZEIS em andlise nos termos de legislacdo especifica de
Operacao Urbana Consorciada, ficam mantidas as disposi¢cdes deste decreto relativas a areas
nao computaveis, sem prejuizo da aplicacdo subsidiaria do que dispuser a referida legislacéo
especifica quanto ao tema, quando nao houver beneficio equivalente neste decreto ou, em
havendo, possa ser concedido sob condicdes menos exigentes.

§ 6° De modo analogo a sua aplicagdo nos casos de Operacao Urbana Consorciada,
aplicam-se integralmente as disposi¢cfes deste artigo aos Planos de Intervencéo Urbana - PIU e
Areas de Intervencdo Urbana - AlU, devendo ser observado o regramento proprio do PIU/AIU no
gue se refere a estoque de potencial construtivo adicional.

§ 7°Casos de dividas poderdo ser encaminhados a analise e deliberacdo de
SMUL/CAEHIS.

Art. 11. Especificamente para empreendimentos produzidos pela Administracdo Publica
Direta, por empresa com controle acionario do Poder Publico ou por meio de Parceria Publico-
Privada (PPP), quando houver a obrigatoriedade de doacdo de area para alargamento de
calcada prevista nas Leis de Operac¢des Urbanas Consorciadas e Planos de Intervencao Urbana
- PIU e Areas de Intervencdo Urbana - AlU, serd admitida a reserva de area néo edificavel como
alternativa a doacao nos termos deste decreto.

Paragrafo Unico. Para empreendimentos produzidos pela iniciativa privada, a aplicagao
do disposto no "caput” deste artigo podera ser prevista por meio de regramento que verse sobre
o tema.

Art. 12. As condigdes aplicaveis ao EHIS, EHMP e EZEIS serdo diversas das
estabelecidas neste decreto, nas seguintes hipoteses:

| - quando se tratar de Plano de Urbanizacdo aprovado por norma especifica, na qual
tais parametros e condi¢cbes sejam definidos pela referida norma e/ou pelo respectivo Conselho
Gestor;
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Il - no caso de REURB, cuja competéncia para andlise, instrucéo e decisdo do pedido é
da SEHAB ou de agente promotor publico, nos termos da legislacédo aplicavel.

Paragrafo unico. Na hipétese do inciso | deste artigo, serdo aplicadas as condi¢cfes que
venham a ser definidas pela referida norma, ou, caso ndo haja previsdo ou regulamentacao
especifica, serdo aplicadas exclusivamente aquelas definidas por este decreto.

SECAO Il
DOS PARAMETROS EDILICIOS

Art. 13. Considerando o disposto no inciso Il do artigo 60 da Lei n® 16.050, de 2014, no
artigo 95 da Lei n° 16.402, de 2016, no inciso Il do artigo 72 da Lei n® 16.642, de 2017 e no artigo
62 do Decreto n®57.776, de 2017, para o licenciamento de edificacdes das subcategorias de uso
EHIS, EHMP e EZEIS, aplicam-se os seguintes parametros e disposi¢coes:

| - 0 nivel do pavimento térreo ndo podera exceder a cota de 1m (um metro) acima do
nivel médio entre as cotas das extremidades da testada do lote, quando o desnivel da testada
de acesso for menor ou igual a 2m (dois metros), observando-se que:

a) quando o desnivel na testada do lote for superior a 2m (dois metros), o piso do
pavimento térreo podera estar situado em qualquer cota intermediaria entre os niveis mais
elevado e mais baixo;

b) o disposto na alinea “a” deste inciso também sera aplicado aos casos de desniveis
superiores a 2m (dois metros) em relacéo a profundidade do lote;

¢) o nivel do pavimento térreo ndo podera ser inferior a menor cota dos vértices do
terreno;

d) nos empreendimentos inseridos em &reas sujeitas a alagamento, em areas de
terrenos contaminados com restricdo a constru¢do de subsolo quando exigido por érgéo
ambiental competente, em areas com o lencol freatico em niveis préximos ao perfil do terreno e
em terrenos com declive ou aclive superior a 50% (cinquenta por cento) em relagéo ao logradouro
ou aos imdveis contiguos, o nivel do pavimento térreo sera definido caso a caso pela Comisséo
de Edificacdes e Uso do Solo - CEUSO;

e) aos EHIS e EZEIS nédo se aplica a restricdo de gabarito quando o terreno apresentar
declive ou aclive acima de 30% (trinta por cento), nos termos do § 2° do artigo 60 da LPUOS;

f) para os empreendimentos a serem implantados em terreno com declive ou aclive a
partir de 20% (vinte por cento), quando houver gabarito de altura méxima a ser observado,
aplicam-se as seguintes disposi¢cdes:

1 - no caso de declive em relacdo a via de acesso principal, independentemente da cota
de implantagdo do pavimento térreo, o gabarito de altura maxima devera ser medido a partir da
cota de 1m (um metro) acima do nivel médio entre as cotas das extremidades da respectiva
testada do lote, exceto quando a diferenca de nivel entre tais cotas for superior a 2m (dois
metros), devendo o gabarito, nesta hipotese, ser medido a partir da cota mais alta da testada;

2 - no caso de aclive em relagao a via de acesso principal, independentemente da cota
de implantacdo do pavimento térreo, o gabarito de altura maxima devera ser medido a partir da
cota mais alta do perfil natural do terreno;

3 - caso seja identificada divergéncia relevante entre a base georreferenciada cadastral
oficial do Municipio e o levantamento planialtimétrico apresentado, este podera ser considerado
em detrimento da aludida base georreferenciada, a critério do Diretor de Divisdo, que devera
solicitar ao interessado a apresentacao da documentacao elencada nas alineas “a”, “b” e “c” do
item 1 do inciso IV da Resolu¢cdo/CEUS0/131/2018, ou outra que venha a substitui-la ou altera-
la, sem prejuizo do encaminhamento a CEUSO caso o Diretor entenda necessario.

Il - nas quadras que contenham vilas, reconhecidas pelo Poder Publico, ou via sem saida
com largura inferior a 10m (dez metros), nos termos do artigo 64 da LPUOS, aplicam-se as
seguintes disposicdes:
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a) na faixa envoltéria da vila ou via sem saida devera ser observado o gabarito de altura
maxima de 28m (vinte e oito metros) nas ZEU, ZEUP, ZEM e ZEMP e de 15m (quinze metros)
nas demais zonas, quando o gabarito definido para a zona néo for mais restritivo;

b) os lotes pertencentes a vila ndo poderado ser remembrados a lotes que ndo pertengcam
a vila, exceto nos casos de aquisicao de todos os lotes da vila por um Unico proprietario, em que
a vila sera considerada descaracterizada e seu perimetro serd enquadrado ao zoneamento
lindeiro a via de acesso a vila;

c) a faixa envoltéria a que se refere a alinea “a” deste inciso serd, no caso de vila, de
20m (vinte metros), medidos a partir do perimetro externo dos lotes e no caso de rua sem saida,
de 20m (vinte metros), medidos a partir dos alinhamentos da rua sem saida;

d) a excecao da alinea “b”, o disposto neste inciso ndo se aplica ao EZEIS.

Il - os recuos laterais e de fundo sdo aqueles definidos no Quadro 2 deste decreto, e
ficam dispensados para os EHIS, EHMP e EZEIS nas seguintes situacdes:

a) quando a altura da edificacdo for menor ou igual a 10m (dez metros) medida em
relacdo ao perfil natural do terreno, conforme base georreferenciada cadastral oficial do
Municipio, exceto em ZDE-2, ZPI-1 e ZPI-2, devendo ser desconsiderada a platibanda ou
qualquer elemento acima da laje quando vazado em, no minimo, 80% (oitenta por cento), nos
termos do COE;

b) & excecdo de ZDE-2, ZPI-1 e ZPI-2, quando o lote vizinho apresentar edificacdo
encostada na divisa do lote, considerada a situagdo fatica das edificacBes, através de andlise
caso a caso por competente Comissao Intersecretarial, a dispensa sera até o limite da altura da
referida edificacdo, devendo a volumetria que ultrapassa-la observar os critérios de afastamento
continuo, lateral e de fundo, que pode ser escalonado, observando-se disposi¢cdes do COE;

c) para os lotes localizados em ZDE-2, ZPI-1 e ZPI-2, que se enquadrem no disposto no
artigo 134 da LPUQOS, ficam dispensados dos recuos laterais e de fundo, quando o atendimento
a esses recuos inviabilizarem a utilizacdo da taxa de ocupagdo maxima do lote, observado o
limite de altura previsto na alinea “a” deste inciso;

d) quando integrantes do mesmo empreendimento, desde que 0s projetos sejam
aprovados conjuntamente e sejam garantidas as condicbes de aeracdo e insolacdo dos
compartimentos, nos termos do COE;

e) quando lindeiros a area verde publica;

f) em terrenos com area de até 250m2 (duzentos e cinquenta metros quadrados), frente
até 10m (dez metros), para edificacdo com gabarito de altura maxima até 14m (quatorze metros),
com até 5 (cinco) pavimentos e que apresente desnivel inferior a 12m (doze metros) contado do
piso do ultimo andar até o piso do andar inferior, incluidos os pavimentos destinados a
estacionamento e excluido o &tico, vedada a constru¢cdo de pavimentos acima, mesmo que
através de escalonamento e/ou atendimento do afastamento “A”, aplicando-se inclusive o
disposto na alinea “c” deste inciso;

g) em terrenos com area de até 250m2 (duzentos e cinquenta metros quadrados) e frente
até 10m (dez metros), para edificagdo limitada a 4 (quatro) pavimentos, a altura “H” definida no
item 5 do COE e do Decreto n° 57.776, de 2017, podera ser majorada em até 10% (dez por
cento), desde que seja majorada em mesmo percentual a area minima de 5m2 (cinco metros
guadrados) e quando existirem unidades habitacionais abaixo do perfil natural do terreno, a
referida altura seré considerada a partir do piso do pavimento mais baixo habitavel até a laje de
cobertura do dltimo pavimento, excluido o atico, vedada a construcdo de pavimentos acima,
mesmo que através de escalonamento e/ou atendimento do afastamento “A”, aplicando-se
inclusive o disposto na alinea “c” deste inciso;

h) nas demais situagBes que venham a ser previstas na LPUOS e no COE, néo citadas
neste decreto.

IV - as construgBes em subsolo, inclusive as areas ocupadas por circulagdo, manobra e
estacionamento de veiculos, quando aflorarem mais de 6m (seis metros) em relagédo ao perfil
natural do terreno, conforme base georreferenciada cadastral oficial do Municipio, deverao
observar no trecho do afloramento, os recuos laterais e de fundos obrigatérios definidos no
Quadro 2 aneoxo a este decreto, observando-se:
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a) o disposto nas alineas “e” e “f” do inciso | deste artigo, referente ao gabarito de altura
maxima para os terrenos com declive ou aclive a partir de 20% (vinte por cento);

b) que o levantamento planialtimétrico apresentado pelo interessado, elaborado por
profissional habilitado, podera ser considerado para verificacdo do afloramento a que se refere
este inciso, a critério do Diretor de Divisao, que poderd solicitar ao interessado a apresentacao
da documentacdo elencada nas alineas “a’, “b” e “c¢” do item 1 do inciso IV da
Resolucdo/CEUS0O/131/2018, ou outra que venha a substitui-la ou altera-la, sem prejuizo do

encaminhamento & CEUSO, caso o citado Diretor entenda necessario.

V - nos projetos de novas edificacdes ou nas reformas com alteracdo de mais de 50%
(cinquenta por cento) da area construida total, nos lotes maiores que 2.500m2 (dois mil e
quinhentos metros quadrados) localizados em qualquer zona, 0s passeios publicos, exceto em
vielas sanitarias e vielas exclusivas de pedestres, deverdo ter largura minima de 5m (cinco
metros), cuja faixa necessaria ao alargamento do passeio podera ser doada a Municipalidade ou
gravada como area nao edificavel, devidamente averbada no Cartério de Registro de Imoveis,
devendo, em ambos os casos, ser integrada ao passeio publico com o mesmo tipo de piso
existente ou com a execuc¢do de um novo piso na totalidade da nova area de cal¢ada, sendo
vedado qualquer tipo de barreira ou vedagéo, observando-se que:

a) o atendimento do disposto no “caput” deste inciso seré facultativo para os lotes com
area igual ou menor que 10.000m2 (dez mil metros quadrados) em ZM e igual ou menor que
2.500mz2 (dois mil e quinhentos metros quadrados) nas demais zonas e nas ZEU, ZEUa, ZEUP,
ZEUPa, ZEM e ZEMP os passeios publicos deveréo ter largura de, no minimo, 2,5m (dois metros
e cinquenta centimetros), conforme largura minima estabelecida no Quadro 2B da LPUOS,
mediante doac¢do ou reserva, adotados os procedimentos de averbagédo na matricula do Cartério
de Registro de Imdveis e demais dispositivos previstos neste inciso;

b) a area necessaria para o alargamento do passeio publico, quando houver a reserva,
deve ser gravada na matricula do lote como area néo edificavel, permanecer livre de construcéo
e o gradil ou muro de divisa deve ser recuado para esse limite, ndo sendo devido qualquer tipo
de indenizacéo ao interessado;

c¢) quando houver a opgéo pela reserva de area néo edificavel, para fins de atendimento
ao alargamento do passeio publico previsto neste inciso, todos os indices e parametros, inclusive
0s potenciais construtivos basico e maximo do lote serdo calculados em funcdo de sua area
original, aplicando-se a regra ordindria da outorga onerosa na hipétese de utilizacdo de potencial
construtivo adicional, especificamente para EHMP ou HMP;

d) por opcédo do interessado, a area necessaria para o alargamento do passeio publico
podera ser doada a Prefeitura, aplicando-se as disposi¢es do artigo 67 da LPUOS, ressalvado
que, no caso de imovel em area de influéncia dos eixos, nos termos do PDE, os potenciais
construtivos basico e maximo do remanescente do lote serdo calculados em funcao de sua area
original e ndo sera cobrada outorga onerosa do direito de construir relativa ao potencial
construtivo maximo correspondente a area doada;

e) na hipétese de reforma, fica dispensada a doacdo ou a reserva prevista neste inciso,
quando implicar em demolicdo da edificacdo regular existente;

f) na hip6tese de opc¢ao pela reserva prevista neste inciso, o registro na matricula da area
nao edificavel sera exigido para emisséo do Certificado de Conclusédo, devendo tal obrigacao ser
ressalvada no Alvara de Aprovacao e Execucdo, ou Alvara de Execucao;

g) no caso de imovel atingido por melhoramento viario, para o calculo da faixa necessaria
para o alargamento do passeio, aplicam-se as seguintes disposicoes:

1 - quando se tratar de alargamento de via existente e ndo constar a dimensdo do
passeio no plano de melhoramento, a faixa a ser doada ou a ser reservada como area nao
edificavel a partir do alinhamento futuro serd igual a diferenca entre a largura do passeio existente
e aquela exigida;

2 - quando se tratar de abertura de nova via dentro do imével e ndo constar a dimenséo
do passeio no plano de melhoramento, devera ser considerada a largura do passeio futuro em
funcéo da classificacdo da nova via, de acordo com o previsto no Quadro 2B da LPUQOS, para o
célculo da largura da faixa a ser doada a partir do melhoramento futuro.
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h) fica dispensada a doacéo ou a reserva prevista neste inciso nas hipéteses em que o
passeio existente apresente largura:

1 - igual ou maior que aquela exigida;
2 - até 5% (cinco por cento) menor que a exigida.

VI - o recuo frontal a ser observado sera aquele definido no Quadro 2 anexo a este
decreto, e ficara dispensado quando:

a) no minimo, 50% (cinquenta por cento) da face de quadra em que se situa 0 imovel
esteja ocupada por edifica¢gbes no alinhamento do logradouro, conforme base georreferenciada
cadastral oficial do Municipio referente & data de protocolamento do processo de licenciamento
edilicio, observando-se que:

1 - neste caso nao se aplica a exigéncia de alargamento do passeio publico prevista
neste decreto;

2 - aplica-se o disposto nesta alinea nos casos de obra nova ou reforma que em razéo
da previsdo de demolicdo, resulte em menos de 50% (cinquenta por cento) das edificacbes
existentes no alinhamento da face de quadra, tendo em vista 0 conceito expresso no § 1° do
artigo 60 e 8§ 10 do artigo 117 do PDE, com a nova redacédo dada pela Lei n® 17.975, de 2023;

3 - para constatacdo do disposto nesta alinea, qualquer recuo igual ou inferior a 50%
(cinquenta por cento) do exigido para a zona de uso, sera considerado como no alinhamento do
logradouro.

b) o passeio publico j& apresente largura de 5m (cinco metros) ou quando ocorrer a
doacdo ou a reserva de &rea nao edificAvel da faixa necesséaria para seu alargamento conforme
disposto neste decreto, independentemente da obrigatoriedade em fung&o da area do terreno,
sendo admitida a divergéncia de até 5% (cinco por cento) a menor que a exigida;

c) a altura maxima da edificacdo, medida a partir da cota de nivel mais baixa no
alinhamento até a laje de cobertura, ndo ultrapassar 1,5 (uma e meia) vezes a largura da via de
acesso a edificagdo, admitindo-se o escalonamento da edificagédo para a parte que ultrapassar a
referida altura méaxima;

d) as edificacdes forem integrantes do mesmo empreendimento, desde que 0s projetos
sejam aprovados conjuntamente e sejam garantidas as condi¢cdes de aeracéo e insolagéo dos
compartimentos, nos termos do COE;

e) em situacdes que venham a ser previstas na LPUOS e no COE, néo citadas neste
decreto.

VIl -a taxa de ocupacdo é aquela definida no Quadro 2 anexo a este decreto,
observando-se que:

a) quando houver a doacao de area para alargamento de calgada ou para implantagéo
de melhoramento, a taxa de ocupacao sera calculada pela area remanescente do terreno;

b) quando houver a reserva de area nao edificavel para alargamento de calgada, a taxa
de ocupacao sera calculada pela area original do terreno.

VIII - o gabarito de altura maxima é o constante do Quadro 2 anexo a este decreto, sem
prejuizo de eventuais disposi¢cdes mais restritivas eventualmente estabelecidas em legislagao
incidente nos &mbitos municipal, estadual ou federal,

IX - a area de fruicdo publica sera opcional independentemente da zona de uso em que
se situem os empreendimentos, devendo, caso seja prevista, observar as disposicbes da
LPUOS;

X - a area de fachada ativa sera opcional independentemente da zona de uso em que se
situem os empreendimentos, devendo, caso seja prevista, observar as disposicées da LPUOS;

Xl - deverd ser observada a taxa de permeabilidade prevista no Quadro 4 anexo a este
decreto, a ser calculada sobre a area real do terreno, sendo que:

a) nos casos de reforma, o calculo da taxa de permeabilidade sera sobre a area livre do
imovel, descontando-se a area edificada regular existente e mantida no projeto;
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b) caso haja area existente irregular ou area existente regular a ser demolida, essas
areas deverdo ser somadas as areas livres para o céalculo da taxa de permeabilidade;

¢) quando houver a doacdo de area para alargamento de calcada ou para implantacéo
de melhoramento, a taxa de permeabilidade sera calculada pela area remanescente do terreno;

d) quando houver a reserva de area ndo edificavel para alargamento de calcada, a taxa
de permeabilidade sera calculada pela area original do terreno;

€) a area nao edificavel reservada para alargamento de calgcada podera ser considerada
para atendimento a permeabilidade minima exigida e no caso de proposta com utilizagdo da
guota ambiental, devera ser atendido e grafado em nota, no projeto, que a utilizagédo da area ou
de parte da area reservada para alargamento de calgada no calculo da taxa de permeabilidade
minima foi realizada com plena observancia ao disposto na nota explicativa n°® 13 do Quadro 3B
da LPUOS, substituido através da Lei n° 18.081, de 2024, bem como ao disposto nos manuais
de calcada vigentes e na legislacao pertinente, em especial no Decreto n°® 59.671, de 7 de agosto
de 2020 e eventuais revisdes posteriores, observadas ainda as disposicdes do COE e da NBR
9050 no que tange aos acessos da edificacéo;

f) no caso de opcéo pela utilizagdo da quota ambiental, deverd ser plantada uma &rvore
a cada 50mz2 (cinquenta metros quadrados) de area permeavel utilizada no projeto, devendo estar
localizada no recuo de frente, quando exigido, obedecida eventual regulamentacdo subsidiaria
sobre o tema;

g) nas areas contaminadas, a exigéncia da area permeéavel devera atender aos critérios
de projetos de remediacdo de &reas contaminadas, dentre outras situacdes especificas que
venham a ser previstas na LPUOS e no COE, ndo citadas neste decreto.

XIl - a quota ambiental ser4 opcional independentemente da zona de uso em que se
situem os empreendimentos, inclusive em perimetros de Operagfes Urbanas Consorciadas ou
Leis de Planos de Intervencao Urbana, devendo, caso seja prevista, observar as disposi¢cfes da
LPUOS;

XIII - nos processos de licenciamento de edificagbes novas ou de reformas com alteracéo
de area construida superior a 20% (vinte por cento) em lotes com area superior a 500m?2
(quinhentos metros quadrados), é obrigatoria a instalagdo dos seguintes reservatérios:

a) de controle de escoamento superficial calculado nos termos do § 2° do artigo 79 da
Lei n° 16.402, de 2016, podendo ser adotada qualquer vazdo de saida, ficando isento do
cumprimento ao disposto no § 1° do referido artigo;

b) de aproveitamento de aguas pluviais provenientes das coberturas das edificacfes
para fins ndo potéveis, devendo ser calculado e utilizado em conformidade com o disposto no
artigo 80 da Lei n°® 16.402, de 2016.

XIV - os parédmetros qualificadores da ocupacéo previstos no artigo 87 da Lei n°® 16.402,
de 2016 serdo opcionais;

XV - para o EHMP com area construida computavel superior a 20.000m2 (vinte mil metros
quadrados) se aplica a obrigatoriedade estabelecida pelos artigos 111 e 112 do PDE,
regulamentados pelo Decreto n° 56.538, de 23 de outubro de 2015, com eventuais revisdes
posteriores, referente a cota de solidariedade, sendo facultativo nos empreendimentos com area
construida computavel igual ou inferior a 20.000m? (vinte mil metros quadrados), por opcao do
interessado, cabendo ao empreendedor obrigacdes e beneficios, nos termos dos 88 2° e 3° do
artigo 112 do PDE, revisados pela Lei n® 17.975, de 2023;

XVl -em EHIS e EZEIS, a aplicacdo da cota de solidariedade é facultativa
independentemente da &rea computavel do empreendimento e caso haja opcdo do
empreendedor pela sua aplicacéo:

a) devera atender conforme percentual exigido no “caput” do artigo 112 do PDE, no
proprio empreendimento;

b) poderd, alternativamente, atender conforme inciso | do § 2° do artigo 112 do PDE.

XVII - sem prejuizo de outros regramentos pertinentes a matéria, aplicam-se ao EHIS a
ser produzido nos termos do inciso | do § 2° do artigo 112 do PDE, para fins de cumprimento da
cota de solidariedade, as seguintes disposicdes:
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a) podera ser produzido por quaisquer dos agentes elencados nos incisos | e 1l do “caput”
do artigo 2°;

b) podera estar situado em qualquer Subprefeitura;

c) devera estar situado na Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana, excluida
a Macroarea de Reducéo da Vulnerabilidade Urbana e os Subsetores Jacu-Péssego, Arco Leste,
Noroeste e Ferndo Dias do Setor Eixos de Desenvolvimento da Macroarea de Estruturacao
Metropolitana.

XVIII - no caso de aplicagdo da cota de solidariedade, independentemente de sua
obrigatoriedade, incidem ainda as disposi¢des seguintes:

a) para fins de arredondamento e atendimento da cota de solidariedade, serd admitido o
acréscimo, a titulo de tolerancia, de até 70m2 (setenta metros quadrados) além da éarea
correspondente ao percentual de 10% (dez por cento) da area construida computavel do
empreendimento a ser destinada para HIS nos termos do artigo 112 do PDE;

b) fica assegurada a possibilidade de cumprimento da cota de solidariedade nos termos
do “caput” do artigo 112 do PDE inclusive aos empreendimentos localizados na macroarea e
subsetores excluidos na alinea “c” do inciso XVII deste artigo.

Art. 14. As edificacbes dos EHIS, EHMP e EZEIS devem observar as seguintes
condicdes:

| - & excecdo de EHIS-u ou EHMP-u, todos os empreendimentos devem garantir ao
menos 3% (trés por cento) das unidades as pessoas com deficiéncia, observando o minimo de
1 (uma) unidade adaptéavel, nos termos das normas de acessibilidade previstas no COE, na NBR
9050, na Lei Federal n® 13.146, de 6 de julho de 2015, assim como no Decreto Federal n°® 9.451,
de 26 de julho de 2018 e eventuais altera¢gdes posteriores, observando-se que:

a) as unidades reservadas as pessoas com deficiéncia e as areas comuns do
empreendimento areas de lazer e areas de circulagdo horizontal e vertical - devem observar as
normas pertinentes a acessibilidade;

b) nas tipologias de Conjunto Horizontal Multifamiliar ou Conjunto Vertical nédo
enquadrado no inciso |l deste artigo, devera ser previsto espaco para futura instalacdo de
equipamento mecanico para transporte vertical, por se tratar de empreendimentos com isengao
ou reducéo do valor de outorga onerosa do direito de construir e isencdo de taxas para exame e
verificacao;

¢) as unidades habitacionais das subcategorias de uso R2v e R2h que venham a compor
o0 empreendimento deverdo ser acessiveis conforme definicdes constantes dos incisos | e Il do
artigo 3° do COE, ressalvadas as possibilidades do artigo 9° do Decreto Federal n 9.451, de
2018;

d) as unidades reservadas as pessoas com deficiéncia deverao constar em ressalva na
emisséao do Alvara de Aprovagado ou Alvara de Aprovacgéo e Execucéo;

e) as subcategorias de uso néo residenciais - nR que venham a compor o
empreendimento deverdo ser acessiveis conforme definicdes constantes dos incisos | e Il do
artigo 3° do COE.

Il - a edificacdo com mais de 5 (cinco) andares ou que apresente desnivel superior a 12m
(doze metros) contado do piso do Ultimo andar até o piso do andar inferior, incluidos os
pavimentos destinados a estacionamento, deve ser servida por elevador de passageiro,
observadas as seguintes condicdes:

a) no minimo, 1 (um) elevador, em edificacdo com até 10 (dez) andares a partir do
pavimento mais baixo de acesso a edificagdo ou com desnivel igual ou inferior a 24m (vinte e
guatro metros) entre o pavimento mais baixo de acesso a edificagdo e o piso do Ultimo pavimento;

b) no minimo, 2 (dois) elevadores, em edificagdo com mais de 10 (dez) andares a partir
do pavimento mais baixo de acesso a edificacdo ou com desnivel superior a 24m (vinte e quatro
metros) entre o pavimento mais baixo de acesso a edificagdo e o piso do ultimo pavimento;

c) os elevadores de passageiros deverdo atender o dimensionamento e a localizacdo
definidos pela NTO, além das disposicdes estabelecidas pelo COE;
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d) o hall de acesso a no minimo um elevador, em todos os pavimentos, excluido o térreo,
deverd estar interligado a circulacédo vertical da edificacdo (escadas e/ou rampas) por espaco de
circulacdo coletiva (largura minima de 1,20m), podendo os demais elevadores estar interligados
as escadas e/ou rampas por espaco de circulacdo privativa (largura minima de 0,80m) de uso
comum ao edificio, atendidas as condi¢c8es de seguranca estabelecidas no COE, no Decreto n°
57.776, de 2017 e neste decreto;

e) os elevadores acessiveis de passageiros deverdo atender a quantidade, o
dimensionamento e a localizacdo definidos pela NBR 9050 e NBR NM 313, ou aquelas que
vierem a substitui-las;

f) todo andar deve ser servido pelo nUmero minimo de elevadores exigidos, inclusive
aquele destinado a estacionamento;

g) os elevadores podem estar em prumadas diferentes, desde que respeitado o calculo
de trafego estabelecido nas NTOs, excetuado o elevador de emergéncia, que devera atender a
todos os andares na mesma caixa de corrida, inclusive subsolos;

h) os equipamentos mecanicos, independentemente do porte, ndo serdo considerados
como érea edificada.

lll - garantir condigBes de acessibilidade & pessoa com deficiéncia ou mobilidade
reduzida no acesso as unidades referidas na alinea “a” do inciso | deste artigo e a qualquer area
de uso comum, observando, no minimo:

a) previsdo de rampa com largura minima de 1,20m (um metro e vinte centimetros) para
vencer o desnivel entre o logradouro publico ou a &rea externa e o piso correspondente a soleira
de ingresso das edificacbes, admitida a instalacdo de equipamento mecénico de transporte
permanente para esta finalidade;

b) acesso as areas comuns do condominio e as areas de estacionamento, conforme
disposto neste decreto.

IV - as edificagdes devem atender as disposi¢cdes do COE quanto a seguranca de uso,
a distancia entre os blocos e as condi¢des de aeracao e insolacéo, observado o disposto no §
Unico deste artigo;

V - admite-se 0 pogo para garantir a aeracdo e insolacdo, nas condicbes determinadas
pelo COE, observando-se:

a) area minima de 5,00m2 (cinco metros quadrados) e largura minima de 1,50m (um
metro e cinquenta centimetros), quando “H” for igual ou inferior a 10m (dez metros), medidos a
partir do piso da unidade habitacional mais baixa;

b) retAngulo conforme inciso Il do item 5.3.1 do Anexo | do COE, situagdo em que podera
ser adotado o escalonamento, quando “H” for superior a 10m (dez metros);

c) deve-se verificar, concomitantemente, as condi¢ces para admissdo do poc¢o de
aeracdo e insolacéo, que tem como referéncia o piso da unidade habitacional mais baixa, e as
condi¢cbes para afastamento das divisas laterais, que tem como referéncia o perfil natural do
terreno - PNT, aplicando-se sempre o mais restritivo.

VI - atender cota parte maxima de terreno por unidade definida no Quadro 2 anexo a
este decreto para as zonas de uso ZEU, ZEUa, ZEM e ZEMp, conforme equacédo do § 1° do
artigo 79 do PDE;

VII - o disposto nos 88 9° e 10 do artigo 79 do PDE, com a nova redacao dada pela Lei
n® 17.975, de 2023 e pela Lei n® 18.157, de 2024, nao se aplica para EHIS, EHMP e EZEIS;

VIII - ndo seré exigido o sistema de aquecimento de agua por meio de aproveitamento
de energia solar previsto no item 3.8 do Anexo | da Lei 16.642, de2017, inclusive para unidades
HIS e HMP;

IX - poderdo ser aceitos, a critério de SMUL/CAEHIS, paradmetros de implantacao
estabelecidos pela Lei n® 16.402, de 2016 e altera¢gBes posteriores, quando menos restritivos
gue os estabelecidos por este decreto e normas complementares.

Paragrafo Unico. Quando houver previsdo de afastamento "A" para torre ou bloco, nos
termos do item 5.1 do Anexo | do COE, a area do lote sob sua projecéo, se houver, podera ser
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ocupada por area de lazer descoberta, bem como por estruturas tais como edificacdes, obras
complementares, mobilidrios e equipamentos, observando-se, no caso de ocupacdo por
estruturas, as seguintes condi¢cdes cumulativas:

| -a projecdo da estrutura junto a respectiva torre ou bloco, no plano de fachada
correspondente, ndo podera ultrapassar a altura de 10m (dez metros) medida a partir do perfil
natural do terreno considerado nesse mesmo plano; e,

Il -caso a estrutura esteja voltada diretamente e defronte para alguma unidade
habitacional da citada torre ou bloco e a uma distancia horizontal inferior a 3m (trés metros) da
mesma, devera ser garantido ainda:

a) que tal distancia ndo seja inferior a 1,5m (um metro e cinquenta centimetros) ao longo
de toda a extensdo em que a estrutura confrontar com a torre ou bloco;

b) que haja uma area livre descoberta minima de 5m2 (cinco metros quadrados) entre a
estrutura e a unidade habitacional;

C) que a altura entre o topo da estrutura em questao e o piso da unidade habitacional
ndo supere a 10m (dez metros), devendo ser considerado o piso da unidade habitacional mais
baixa, caso exista mais de uma unidade na condi¢do prevista no “caput” deste inciso.

Art. 15. Aos EHIS, EHMP e EZEIS, ndo se aplicam as disposi¢cbes para Eixos de
Estruturacdo da Transformacdo Urbana - EETU definidas na Lei n°® 16.050, de 2014 que ndo
forem contempladas neste decreto.

Art. 16. Os parametros edilicios para EHIS, EHMP e EZEIS serdo diversos dos
estabelecidos neste decreto, nas seguintes hipoteses:

| - no caso de Plano de Urbaniza¢&o aprovado por norma especifica;

Il - no caso de REURB, cuja competéncia para analise, instru¢do e decisdo do pedido é
da SEHAB ou de agente promotor publico, nos termos da legislagdo aplicavel.

Paragrafo Unico. Na hipétese do inciso | deste artigo, serdo aplicados os parametros
edilicios que venham a ser definidos pela referida norma, ou, caso ndo haja previsdo ou
regulamentacao especifica, serdo aplicados exclusivamente aqueles definidos por este decreto.

SECAOQ IlI
DAS AREAS NAO COMPUTAVEIS

Art. 17. Em EHIS, EHMP e EZEIS, consideram-se areas ndo computaveis, limitadas a
59% (cinquenta e nove por cento) da area construida total do empreendimento:

| - o terrago aberto, com area construida méxima por pavimento equivalente a 5% (cinco
por cento) da &area do terreno, desde que observado o disposto no artigo 6° deste decreto e,
eventualmente, as possibilidades previstas no § 1° do artigo 10 da Lei n°® 18.081, de 2024;

Il - o mobiliario definido como jirau constituido de estrado ou passadico instalado a meia
altura em compartimento, com pé-direito maximo de 2,30m (dois metros e trinta centimetros),
sem permanéncia humana prolongada, ocupando, no maximo, 30% (trinta por cento) da area do
compartimento, limitado a 250m? (duzentos e cinquenta metros quadrados), permitido apenas
para usos nR complementares ou incentivados, nos termos da Resolu¢cdo/CEUS0/139/2020, ou
norma que venha a substitui-la;

Il -os demais tipos de mobiliarios e obras complementares previstos no COE,
regulamentados conforme Anexo IV do Decreto n° 57.776, de 2017,

IV - a saliéncia prevista no COE, com as seguintes caracteristicas e dimensbes em
relacdo ao plano da fachada da edificacao:

a) elemento arquitetdnico, ornato, ornamento, jardineira, floreira, brise, aba horizontal e
vertical, com até 0,40m (quarenta centimetros) de profundidade;

b) viga, pilar com até 0,40m (quarenta centimetros) de avanco;
c) beiral da cobertura com até 1,50m (um metro e cinquenta centimetros) de largura;
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d) marquise em balanco, nao sobreposta, que avance no maximo até 50% (cinquenta
por cento) das faixas de recuo obrigatério e com area maxima de 30m2 (trinta metros quadrados).

V -as areas técnicas, sem permanéncia humana, destinadas a instalacbes e
equipamentos, observado o disposto na Resolucdo/CEUSO/141/2021, ou norma que venha a
substitui-la;

VI - nos pavimentos destinados a estacionamento de veiculos, motocicletas e bicicletas:

a) o compartimento de uso comum de apoio ao uso da edificacéo, tais como vestiario,
instalagdo sanitaria e depdsitos;

b) as areas de uso comum de circulacéo de pedestres, horizontal e vertical.
VIl - as areas cobertas de uso comum, localizadas:
a) no pavimento térreo;

b) em qualquer pavimento, observado o limite de 3m2 (trés metros quadrados) por
habitacdo, nos termos da alinea “b” do inciso VIl do artigo 108 do COE, devendo ser destinadas
a lazer.

VIII - nos pavimentos de uso nédo residencial, a circulacao vertical de uso comum;

IX -as areas cobertas ocupadas por vagas especiais destinadas a pessoa com
deficiéncia ou mobilidade reduzida e idosos, vagas de motocicletas, vagas de bicicletas e vagas
para carga e descarga e no caso de incidéncia de cota de garagem, ficardo limitadas ao minimo
exigido pela LPUOS e COE;

X - as &reas cobertas nos usos residenciais, em qualquer pavimento, destinadas as
areas comuns de circulacéo, incluindo a circulagéo vertical, limitada a 20% (vinte por cento) da
area coberta do pavimento, exceto nas ZEU, ZEUa, ZEUP, ZEUPa, ZEM e ZEMP;

XI - nas zonas néo referidas no inciso Xl deste artigo, as areas cobertas em qualquer
pavimento, ocupadas por circulagdo, manobra e estacionamento de veiculos;

Xl - nas ZEU, ZEUa, ZEUP, ZEUPa, ZEM e ZEMP, aplica-se o disposto no inciso Xl
deste artigo, desde que o nimero de vagas, exceto as especiais, motocicletas e bicicletas, ndo
ultrapasse:

a) nos usos residenciais complementares, observada a cota de garagem maxima igual a
32m2 (trinta e dois metros quadrados) por vaga, alternativamente:

1 -1 (uma) vaga por unidade habitacional maior ou igual a 30m?2 (trinta metros
guadrados) de &rea construida computével;

2 -1 (uma) vaga a cada 60mz2 (sessenta metros quadrados) de area construida privativa
total do empreendimento, desprezadas as fracdes.

b) nos usos ndo residenciais complementares, 1 (uma) vaga para cada 70m2 (setenta
metros quadrados) de area construida computavel, excluidas as areas ocupadas por circulagao,
manobra e estacionamento de veiculos, desprezadas as fracdes, desde que observada a cota
de garagem maxima igual a 32m2 (trinta e dois metros quadrados) por vaga;

¢) nos usos mistos definidos no inciso XVIII do artigo 9° deste decreto, as alternativas
definidas na alinea “a” deste inciso para usos residenciais, e na alinea “b” deste inciso para usos
nao residenciais, excluidas as areas computaveis ocupadas por vagas, desprezadas as fracdes.

Xl -nas ZEU, ZEUa, ZEUP, ZEUPa, ZEM e ZEMP, como incentivo aos
empreendimentos sem vagas de estacionamento de veiculos, excetuadas as vagas necessarias
ao atendimento das condi¢des de instalacdo fixadas no Quadro 4A da LPUQOS para os usos nR
complementares e incentivados, serdo consideradas ndo computaveis até o limite de 10% (dez
por cento) da area construida computavel, as areas cobertas de uso residencial ou nao
residencial, em qualquer pavimento.

§ 1° A &rea construida do abrigo de lixo pode ser superior ao estabelecido no inciso Il
do “caput” deste artigo, quando tecnicamente justificado.
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§ 2° As saliéncias elencadas nas alineas "a", "b" e "¢" do inciso IV do “caput” deste artigo
ndo sdo consideradas para fins do célculo da area construida e podem ocupar as faixas de
recuos estabelecidas na LPUOS e os afastamentos previstos no COE.

§ 3° Quando o recuo de frente for dispensado pela LPUOS admite-se o avanco até 0,40m
(quarenta centimetros) de elemento arquitetbnico, ornato, ornamento, jardineira, floreira, brise,
aba horizontal e vertical e terracos sobre o passeio publico, desde que observada a altura livre
de 3m (trés metros) do nivel do passeio e que nédo interfiram nas instalagbes publicas.

8§ 4° Para efeito de calculo das areas ndo computaveis previstas na alinea “b” do inciso
Xl do “caput” deste artigo, quando envolver uma ou mais subcategorias de uso, deve ser
considerada a area construida utilizada para cada subcategoria de nR.

Art. 18. Também sé&o consideradas areas ndo computaveis nos EHIS, EHMP e EZEIS,
porém nao sujeitas ao limite estabelecido no “caput” do artigo 17 deste decreto:

| - as areas de vestiario para usuarios de bicicletas;

Il - as areas construidas no nivel da rua com fachada ativa minima de 25% (vinte e cinco
por cento) em cada uma das testadas e de, no minimo, 3m (trés metros) de extensao, destinadas
a usos classificados na categoria ndo residencial que sejam permitidos nas respectivas zonas
de uso, até o limite de:

a) 50% (cinquenta por cento) da &rea do lote nas ZEU, ZEUa, ZEUP, ZEUPa, ZEM,
ZEMP, ZC e ZCaq;

b) 20% (vinte por cento) da area do lote nas demais zonas.

lIl - no caso de EHMP em lote ou gleba localizado em ZEU, ZEUa, ZEUP, ZEUPa, ZEM,
ZEMP, ZC e ZCa, com fachada ativa, a &rea destinada a uso néo residencial, até o limite de 20%
(vinte por cento) da area construida computavel total do empreendimento;

IV - nos casos de EHIS e EZEIS, a area destinada aos usos nao residenciais, até o limite
de 20% (vinte por cento) da area construida computéavel total do empreendimento;

V - as areas cobertas, em qualquer pavimento, ocupadas por circulagdo, manobra e
estacionamento de veiculos, na proporcdo de 1 (uma) vaga de estacionamento para cada 70m2
(setenta metros quadrados) de area construida ndo computavel incentivada nos termos do inciso
Il do “caput” deste artigo, desde que observada a cota de garagem maxima igual a 32m2 (trinta
e dois metros quadrados) por vaga;

VI - as areas cobertas, em qualquer pavimento, ocupadas por circulacdo, manobra e
estacionamento de veiculos, na proporcdo de 1 (uma) vaga de estacionamento para cada 140m2
(cento e quarenta metros quadrados) de area construida ndo computével incentivada nos termos
dos incisos lll e IV do “caput” deste artigo, conforme previsto na alinea “e” do inciso | do artigo
62 da LPUOS, com a nova redacdo dada pela Lei n® 18.081, de 2024, desde que observada a
cota de garagem maxima igual a 32mz2 (trinta e dois metros quadrados) por vaga;

VIl - a area destinada a HIS referente a cota de solidariedade, correspondente a 10%
(dez por cento) da area construida computavel do empreendimento;

VIIl - em ZEPEC-APC, as areas consideradas nao computaveis nos termos do § 2° do
artigo 67 do PDE;

IX -nos lotes com area de até 250m2 (duzentos e cinquenta metros quadrados)
localizados na Macroarea de Reducdo da Vulnerabilidade e na Macroarea de Reducao da
Vulnerabilidade Urbana e Recuperacao Ambiental conforme Mapa 2 do PDE, até 50% (cinquenta
por cento) da area construida computavel total.

§ 1° A fachada ativa de que trata o inciso Il do “caput”:

| - deve ser calculada sobre a area do lote remanescente de doacdo de area para
alargamento do passeio ou implantagao de melhoramento viario;

Il - pode estar localizada em diferentes niveis da edificacdo, desde que seja garantido
acesso por logradouro publico em todos os niveis;

lIl - pode ser atendida em apenas uma testada, desde que em extenséo equivalente a
25% (vinte e cinco por cento) do somatoério de todas as testadas;
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IV -pode ser parcialmente implantada em pavimento imediatamente superior ao
pavimento de acesso, limitada a 1/3 (um terco) da area construida total destinada a fachada
ativa, desde que se configure em uma subdivisdo do mesmo compartimento edificado e seja
garantida a permeabilidade visual para o logradouro publico.

§ 2° Os beneficios previstos nos incisos Il e Il do “caput” deste artigo ndo poderdo ser
utilizados para os grupos de atividades nR1-14, nR1-15, nR2-12, nR2-13 e nR3-6.

§ 3° Fica vedada a previsdo das atividades flats, apart hotéis, pensionatos ou pensées,
do grupo de atividade nR1-12, como uso ndo residencial incentivado na aplicacéo do inciso lI
do “caput” deste artigo.

§ 4° As areas cobertas ocupadas por vagas especiais destinadas a pessoa com
deficiéncia ou mobilidade reduzida e idosos, vagas de motocicletas, vagas de bicicletas e vagas
para carga e descarga, destinadas as areas nao computaveis incentivadas dispostas nos incisos
V e VI do “caput” deste artigo serdo consideradas ndo computaveis, desde que limitadas ao
exigido pelo Quadro 4A da LPUOS ou COE, ndo onerando os limites estabelecidos nos referidos
incisos.

§ 5° Em EHIS e EHMP poderd ser aplicado o beneficio previsto na alinea "e" do inciso |
do artigo 60 do PDE, com a nova redacéo dada pelo artigo 21 da Lei n°® 17.975, de 2023.

§ 6° Aplicam-se os beneficios cumulativos previstos no artigo 10 da Lei n° 18.081, de
2024, desde que nao ultrapasse 10% (dez por cento) de acréscimo de areas consideradas nédo
computaveis, nos termos do referido dispositivo, ndo sujeitas ao limite estipulado no artigo 17
deste decreto.

§ 7° As areas cobertas ndo computaveis previstas no inciso XVII do artigo 62 da LPUQS,
com a nova redacgéo dada pelo artigo 34 da Lei n® 18.081, de 2024, quando apliciveis, ndo estdo
sujeitas ao limite estipulado no artigo 17 deste decreto.

SECAO IV
DA OUTORGA ONEROSA

Art. 19. Para os EHIS e EZEIS, a concesséo do direito de construir acima do coeficiente
de aproveitamento basico até o limite do coeficiente de aproveitamento maximo é gratuita para
todas as subcategorias de uso integrantes do empreendimento.

§ 1° As disposic¢des do “caput” deste artigo aplicam-se também no caso de EHIS e EZEIS
cujos limites estejam compreendidos dentro dos perimetros de Opera¢des Urbanas
Consorciadas e de Leis de Planos de Intervencao Urbana.

§ 2° Visando garantir o desenho urbano das Opera¢Bes Urbanas Consorciadas e Leis
de Planos de Intervengéo Urbana, fica garantido aos EHIS e EZEIS, de forma gratuita, acesso
ao gabarito maximo estabelecido nas respectivas legisla¢des especificas para o qual exista tal
possibilidade, nos termos das referidas legislagfes, dispensada a necessidade de consulta a SP-
Urbanismo.

§ 3° Para o licenciamento de EZEIS cujos limites estejam compreendidos dentro dos
perimetros de Operacdes Urbanas Consorciadas e Leis de Planos de Intervencdo Urbana,
aplica-se o disposto na alinea "b" do inciso XIX do artigo 9°, ainda que o pedido tenha sido
protocolado posteriormente a publicacdo de regulamentacdo dalLei de Operacdo Urbana
Consorciada ou Plano de Intervencéo Urbana, quanto a disciplina de empreendimentos tratados
neste decreto.

Art. 20. Para o EHMP, na concessédo do direito de construir acima do coeficiente de
aproveitamento basico até o limite do coeficiente de aproveitamento maximo, para cada uso
integrante do empreendimento, aplicam-se:

| - valores de Fator de Interesse Social (Fs) correspondentes e estabelecidos no Quadro
5 anexo a deste decreto;

Il - disposi¢Bes de leis especificas de OperagGes Urbanas Consorciadas e de Leis de
Planos de Intervengdo Urbana, para empreendimentos inseridos nos respectivos perimetros;

Il - isencgdes de contrapartida apenas para as areas correspondentes a HIS.
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§ 1° Para os empreendimentos localizados nas ZEU, ZEUa, ZEM e ZEMP, onde ha
incidéncia da cota parte maxima de terreno por unidade, o Fator de Interesse Social (Fs) a ser
aplicado no calculo da contrapartida financeira devera ser estabelecido proporcionalmente as
unidades habitacionais do empreendimento.

§ 2° Para adogdo do Fator de Interesse Social (Fs) do uso habitacional, deve ser
considerada a area construida computavel da unidade.

8§ 3°0s empreendimentos localizados fora dos EETU poderdo beneficiar-se de
acréscimo de 10% (dez por cento) na area computavel, obtida mediante o pagamento da outorga
onerosa, desde que obrigatoriamente através de transferéncia de direito de construir de imovel
localizado em ZEPEC-BIR e ZEPEC-APC e nos termos do artigo 9° da Lei n° 18.081, de 2024.

§ 4° No calculo da outorga onerosa, aplicam-se as disposi¢cdes do PDE e LPUOS para o
EHMP e seus usos complementares, no que for pertinente e ndo especificadas neste decreto,
inclusive o disposto no Decreto n® 63.504, de 14 de junho de 2024, ou norma que venha a
substitui-lo ou complementa-lo.

CAPITULO IlI
DA OBRA NOVA, REFORMA, REQUALIFICAGAO OU REGULARIZACAO

Art. 21. Na previsado de demolicdo total ou parcial de edificacdo regular existente, para
projetos de obra nova ou reforma de EHIS ou EZEIS, é permitida a utilizacdo da taxa de
ocupacéo, coeficiente de aproveitamento e taxa de permeabilidade do edificio demolido, mesmo
gue maiores que o permitido pela legislagcéo vigente, nos termos do § 10 do artigo 117 do PDE.

§ 1° Aplica-se o disposto no “caput” deste artigo nos casos de demolicdo parcial, em
projetos de reforma ou requalificacdo de edificacdo existente para a producao de EHIS ou EZEIS,
devendo considerar as disposi¢cdes do COE e da Lein® 17.577, de 20 de julho de 2021, quando
for o caso.

8§ 2° No caso de obra nova, as areas edificadas existentes regulares serdo objeto de
demolicdo e deverao ser apresentadas e demonstradas em levantamento planialtimétrico junto
ao projeto, por ocasido do referido pedido.

§ 3° A critério da CAEHIS, sera admitida a aplicacao do disposto no "caput” e § 1° deste
artigo no caso de edificagcdo existente regular, cuja demolicdo tenha sido executada
irregularmente ou licenciada em procedimento proprio.

§ 4° O disposto neste artigo aplica-se a area edificada irregular que tenha figurado como
regular no Cadastro de Edificacdes do Municipio pelo periodo minimo de 10 (dez) anos.

§ 5° Para o EHMP, a aplicac¢éo do disposto no § 10 do artigo 117 do PDE devera seguir
0 regramento previsto no artigo 16 do Decreto n® 63.504, de 2024.

Art. 22. No caso de reforma ou requalificacéo de edificacdo existente para a implantagéo
de EHIS, EHMP ou EZEIS, poderéo ser aceitas, a critério de SMUL/CAEHIS, solugbes que néo
atendam integralmente as disposic¢des previstas neste decreto, desde que:

| - ndo comprometam a salubridade, nem acarretem reducdo de acessibilidade e de
seguranca de uso;

Il - a edificacdo seja adaptada as condigGes de seguranca de uso, de acessibilidade e
de salubridade, observado o principio de adaptacao razoavel.

Paragrafo anico. Consideram-se adaptacdo razoavel as modificacbes e os ajustes
necessarios e adequados que néo acarretem énus desproporcional ou indevido, analisados caso
a caso, a critério da CAEHIS.

Art. 23. Na requalificacao de edificacdo existente, aplicam-se as disposi¢cées do COE e
da Lei n°® 17.577, de 2021, quando for o caso, considerando-se ndo computavel o aumento de
area destinado a adaptacéo razoavel, a acessibilidade e a melhoria das condi¢cdes de seguranca
de uso, higiene e salubridade da edificacdo existente, ndo sendo considerado para efeito de
calculo do coeficiente de aproveitamento e da taxa de ocupagéo previstos na LPUOS.

Paragrafo Unico. A requalificacéo consiste na reforma de edificagdo existente licenciada
de acordo com a legislagdo edilicia vigente anteriormente a 23 de setembro de 1992, data da
entrada em vigor da Lei n°® 11.228, de 25 de junho de 1992, e com area regular langcada no
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Cadastro de Edificacdes do Municipio pelo periodo minimo de 10 (dez) anos,
independentemente de sua condi¢cdo de regularidade na data do protocolo do pedido.

Art. 24. As edificacdes existentes poderdo ser regularizadas perante a Municipalidade,
nos termos especificados pelo COE, mediante a comprovacdo do atendimento de uma das
seguintes hipoteses:

| - as prescricdes da LOE e LPUOS vigentes durante o periodo da construcéo e a
edificacdo estejam adaptadas as condi¢des de seguranca e acessibilidade estabelecidas no
COE;

Il - a legislacdo edilicia e urbanistica vigente na ocasido da andlise do pedido para
emissdo do Certificado de Regularizagdo ou Alvara de Aprovacdo e Execucdo de Reforma
englobando regularizacéo, garantido o direito de protocolo.

§ 1° Fica autorizada a cobranca de outorga onerosa na hipétese do inciso Il deste artigo,
em projetos de regularizacdo de edificacdes existentes para EHMP, desde que atendidas as
disposicBes e normas especificas que versem sobre a aplicacdo da referida contrapartida, no
que for pertinente.

§ 2° Para efeito de célculo da cobranca de outorga onerosa previsto no §1° deste artigo,
o valor devera ser calculado e cobrado nos termos do Decreto n° 63.504, de 2024.

§ 3° No caso de regularizacdo ou requalificacdo de unidades HIS ou HMP, inclusive por
meio de reforma com regularizacdo, deverdo ser aplicadas as disposi¢cdes do Decreto n° 63.130,
de 2024, observando-se que:

| - aplicam-se apenas as unidades a serem regularizadas;
Il - aplicam-se apenas aos pedidos protocolados na vigéncia da Lei n® 17.975, de 2023.

Art. 25. Para o EHIS, desde que o empreendimento ndo tenha sido objeto de registro de
incorporagdo, sera permitida a regularizagdo de area edificada acima do coeficiente de
aproveitamento basico até o limite do coeficiente de aproveitamento maximo mediante a
destinacdo, no mesmo empreendimento, de &rea construida computavel para HIS-1 equivalente
a, no minimo, 20% (vinte por cento) da area construida computavel a ser regularizada.

§ 1° A regularizacéo de que trata o "caput" deste artigo aplica-se ao EZEIS:
| - quando implantado em ZEIS 1, ZEIS 2, ZEIS 3 e ZEIS 4, mediante:

a) destinacdo de, no minimo, 80% (oitenta por cento) da area construida computavel a
regularizar do empreendimento para HIS-1 e o restante para HIS-1 ou HIS-2;

b) destinacdo da &rea construida computavel regular a manter do empreendimento, caso
exista, de acordo com o Quadro 3 anexo a este decreto.

Il - quando implantado em ZEIS 5, mediante:

a) destinacao de, no minimo, 40% (quarenta por cento) da area construida computavel
a regularizar do empreendimento para HIS, da qual devera ser destinado para HIS-1 o
equivalente a, no minimo, 20% (vinte por cento) da area construida computavel a regularizar do
empreendimento;

b) destinacdo de, no minimo, 20% (vinte por cento) da area construida computavel a
regularizar do empreendimento para HMP e/ou HIS, em acréscimo ao exigido na alinea “a” deste
inciso;

¢) destinagéo da area construida computavel regular a manter do empreendimento, caso
exista, de acordo com o Quadro 3 anexo a este decreto.

§ 2° Atendida a condi¢céo estabelecida no “caput” deste artigo ou, quando for o caso, a
condicao estabelecida no 8§ 1°, o direito de regularizacdo de que trata este artigo sera concedido
de forma gratuita, nos termos do “caput” do artigo 19 deste decreto.

§ 3° A regularizagéo de que trata este artigo ndo se aplica ao EHIS-u.

§ 4° Os empreendimentos promovidos pela Administracdo Publica Direta ou por empresa
sob controle do Poder Publico, ficam dispensados do atendimento as condi¢des estabelecidas
no “caput” e no § 1° deste artigo.
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8 5°No caso de Regularizacdo Fundiaria Urbana - REURB serdo admitidas novas
edificac6es em substituicdo aquelas removidas em funcdo das obras de urbanizacdo, em
atendimento a implantacao da infraestrutura e para eliminacdo das areas em situacdo de risco
geoldgico e hidrolégico, observando-se que:

| - as novas edificacdes serdo admitidas, mesmo que em APP, considerando a situacao
de origem no nulcleo de vinculacdo, mediante consulta ao érgao competente;

Il - para novas edificagdes, a temporalidade para admissdo da REURB seréa considerada
a data de ocupacao das familias atendidas e/ou de origem do assentamento.

§ 6° Os EHIS e EZEIS executados pela Administracdo Publica Direta e Indireta poderéo
ser, a critério do interessado, regularizados nos termos do Decreto n° 58.943, de 5 de setembro
de 2019 e eventuais alteragdes posteriores.

CAPITULO IV

DO PARCELAMENTO DO SOLO DE INTERESSE SOCIAL
SECAO |

DOS CONCEITOS

Art. 26. O parcelamento do solo de interesse social € aquele que resulta em lotes
destinados a habitacdo de interesse social, podendo se dar nas seguintes modalidades:

| - Loteamento, correspondendo a subdivisdo de lote ou gleba em lotes destinados a
edificag8o, com abertura de novas vias de circulacdo e de logradouros publicos, prolongamento,
modificacdo ou ampliacdo do sistema viario existente;

Il - Desmembramento, correspondendo a subdivisdo de gleba ou lote em lotes, com
aproveitamento e sem modificac@o do sistema viario existente, com ou sem destinacéo de area
publica nos termos deste decreto;

Il - Remembramento, correspondendo ao reagrupamento de lotes para edificar, sem
interferéncia ou modificagdo do sistema viério existente;

IV - Reparcelamento, correspondendo ao reagrupamento de lotes ou glebas e sua
posterior divisdo em novos lotes com dimensdes, localiza¢éo ou configuragédo distinta da situagéo
original, sem interferéncia ou modificacdo do sistema viario existente;

V - Loteamento de Interesse Social para producdo de Lotes Habitacionais de Interesse
Social - LHIS, destinados a producéo de unidades habitacionais unifamiliares de HIS.

Art. 27. O Parcelamento do Solo de Interesse Social - PIS somente é permitido na Zona
Urbana do Municipio delimitada no Mapa 1A do PDE, nas zonas de uso constantes do Quadro 1
deste decreto.

§ 1° O parcelamento do solo de interesse social ndo é permitido:

| - em terrenos alagadicos e sujeitos a inundacdes, antes de tomadas as providéncias
para assegurar o escoamento das aguas;

Il - em areas com potencial ou suspeita de contaminagéo, em areas contaminadas e em
monitoramento ambiental, sem que haja manifestacéo favoravel do 6rgdo ambiental competente
para sua reutilizacdo conforme o uso pretendido;

Ill - em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento), salvo se
atendidas exigéncias especificas que assegurem a contencdo das encostas e a viabilidade da
urbanizacao.

§ 2° Quando houver parcelamento do solo de interesse social - PIS proposto em zona
de uso ZEIS, de promocgéo da iniciativa privada, sera permitida a geracao de lotes desvinculados
da obrigacdo de aprovacéo e constru¢do concomitante das edifica¢cdes (Plano Integrado), desde
gue seja averbado nas matriculas abertas para cada lote a obrigacéo de construgéo de HIS-1 e
HIS-2, nas proporcdes definidas no Quadro 3 anexo a este decreto.

§ 3° Quando houver parcelamento do solo de interesse social - PIS, proposto pela
iniciativa privada, fora de ZEIS, em zonas que admitam a subcategoria HIS, serd permitida a
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geracdo de lotes desvinculados da obrigacdo de aprovacdo e construgdo concomitante das
edificac6es (Plano Integrado), desde que seja averbada nas matriculas abertas para cada lote a
obrigacao de construcdo de, no minimo, 80% (oitenta por cento) da area total computavel do
empreendimento para HIS e, apenas para os demais 20% (vinte por cento) da area total
computavel, admite-se a construcao de outras subcategorias de uso complementares, R e nR,
admitidos na zona de uso incidente, observando-se, ainda, as disposi¢des deste decreto.

§ 4° Quando, por opg¢do do interessado, pretender-se o licenciamento das edificacdes de
forma concomitante com o parcelamento do solo de interesse social, preliminarmente a abertura
das matriculas de cada lote gerado, o licenciamento ocorrera obrigatoriamente na modalidade
Plano Integrado ou Plano Integrado Faseado.

8§ 5° N&o se aplicam as disposi¢des do Parcelamento do Solo de Interesse Social - PIS
gquando o parcelamento estiver relacionado a producdo de EHMP, devendo, neste caso, serem
observados os pardmetros e procedimentos estabelecidos na LPUOS e legislagdo
complementar.

Art. 28. O licenciamento de loteamento e de desmembramento com destinagdo de area
publica é precedido de emissao de Certiddo de Diretrizes Urbanisticas, a pedido do interessado.

8 1° A Certidao de Diretrizes Urbanisticas deve estabelecer, conforme o caso:

| - o tracado do sistema viario principal e a sua articulacdo com vias adjacentes oficiais
do entorno, existentes ou projetadas, quando se tratar de loteamento;

I - a localizag&o das areas de preservacdo ambiental, incluindo as Areas de Preservacéo
Permanente - APP;

lIl - o dimensionamento e a localizagdo da area verde exigida nos termos deste decreto;

IV - a localizagdo aproximada da é&rea institucional publica, caso necesséario, com a
indicacdo da area minima exigida nos termos deste decreto;

V - o dimensionamento e a localizacdo de faixas sanitarias necessarias ao escoamento
das aguas pluviais;

VI - a faixa ndo edificavel, ao longo das faixas de dominio de rodovia, ferrovia, duto e de
canalizagéo enterrada;

VII - a incidéncia de melhoramento viario publico;

VIII - eventuais contrapartidas viarias exigidas em decorréncia da implantacdo do
parcelamento, nos termos do disposto neste decreto;

IX - outras recomendag@es técnicas para a implantacdo do empreendimento, tais como
a obrigatoriedade de alargamento do passeio publico da via de acesso nos termos deste decreto.

§ 2° Para subsidiar a fixagcao das Diretrizes Urbanisticas, o interessado pode apresentar
diagnéstico socioambiental informando a existéncia e a localizagao dos equipamentos publicos
do entorno do empreendimento.

§ 3° O projeto de parcelamento do solo nas modalidades de que trata o “caput” deste
artigo deve obedecer as diretrizes expedidas.

§ 4° No caso de necessidade de expedicdo de nova Certiddo de Conformidade em
decorréncia de alteragdo no projeto por exigéncia dos 6rgédos estaduais, poderd ser dispensada
a emissdo de nova Certidao de Diretrizes Urbanisticas, a critério da Coordenadoria responséavel
pela andlise.

SECAO I
DOS PARAMETROS E REQUISITOS

Art. 29. O parcelamento do solo de interesse social deve atender, pelo menos, aos
seguintes requisitos:

| - respeitar as faixas marginais de cursos d’'agua naturais perenes e intermitentes e as
areas no entorno de lagos e lagoas naturais e de nascentes definidas pela legislagcao federal,
salvo maiores exigéncias da legislacédo especifica;
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Il - articular as novas vias com as vias adjacentes oficiais, existentes ou projetadas,
integrando-se com o sistema viario da regido, e harmonizar-se com a topografia local;

Il - respeitar as faixas de dominio publico das rodovias e ferrovias, bem como a faixa
nao edificavel de 15m (quinze metros) de cada lado, salvo exigéncias mais restritivas definidas
em lei especifica ou critérios técnicos das concessionarias.

Paragrafo unico. E admitida a implantacéo de sistema viario nas Areas de Preservacéo
Permanente - APP referidas no inciso | do “caput” deste artigo, desde que a ocupagdo pelas vias
ndo exceda a 20% (vinte por cento) da APP existente no lote ou gleba e que haja parecer
favoravel do 6rgédo ambiental competente.

Art. 30. O EHIS ou EZEIS a ser implantado em lote ou gleba que, independentemente
de sua origem, tenha area superior a 20.000m2 (vinte mil metros quadrados) fica obrigado ao
parcelamento do solo de interesse social, na modalidade desmembramento ou loteamento e a
destinacéo de area publica nos termos deste decreto.

Paragrafo unico. O lote ou gleba que tenha area superior a 100.000m2 (cem mil metros
quadrados) fica obrigado ao parcelamento na modalidade loteamento, nos termos deste decreto.

Art. 31. Da area total objeto de projeto de parcelamento nos termos deste decreto, deve
ser destinado, no minimo, 15% (quinze por cento) e, no maximo, 40% (quarenta por cento) para
areas publicas.

§ 1° O percentual minimo de &reas publicas estabelecido no “caput” deste artigo pode
ser destinado total ou parcialmente para area verde ou area institucional, de acordo com anélise
socioambiental e urbanistica do entorno, a critério da Comissdo de Andlise de Projetos de
Parcelamento do Solo — CAPPS da Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento.

§ 2°No caso de EHIS ou EZEIS em lote ou gleba com area superior a 40.000m?2
(quarenta mil metros quadrados) ou com mais de 1.000 (mil) unidades, a SMUL/CAPPS definira
sobre a necessidade de majoracdo do percentual a ser destinado, em fungéo de:

| - caréncia critica de equipamentos publicos na regido para atender a futura demanda,;
Il - existéncia de APP e de vegetacgéo significativa a ser preservada;

[l - dimensionamento insuficiente do sistema viario existente que possa ser mitigado por
adequacao de projeto viario visando melhorar as condi¢cdes de mobilidade urbana no entorno do
empreendimento.

§ 3° A majoracdo da porcentagem de area a ser destinada ocorrerd de acordo com o
disposto no Quadro 6 anexo a este decreto, na seguinte conformidade:

| - em lote ou gleba com area superior a 20.000m2 (vinte mil metros quadrados) e inferior
a 40.000m2 (quarenta mil metros quadrados), percentual de até 15% (quinze por cento) da area
original;

Il - em lote ou gleba com mais de 1.000 (mil) unidades e area superior a 20.000m2 (vinte
mil metros quadrados) e igual ou inferior a 40.000m? (quarenta mil metros quadrados), percentual
de até 17% (dezessete por cento) da area original;

Il - em lote ou gleba com &rea superior a 40.000m?2 (quarenta mil metros quadrados) e
igual ou inferior a 100.000m2 (cem mil metros quadrados), percentual de até 20% (vinte por cento)
da area original;

IV - em lote ou gleba com area superior a 100.000m2 (cem mil metros quadrados) e igual
ou inferior a 200.000m2 (duzentos mil metros quadrados), independentemente do niamero de
unidades, percentual de até 30% (trinta por cento) da area original;

V - em lote ou gleba com area superior a 200.000m2 (duzentos mil metros quadrados),
independentemente do nimero de unidades, percentual de no maximo 40% (quarenta por cento)
da area original.

§ 4° A area resultante da majoracao da porcentagem de &rea publica pode ser destinada
para area verde publica, area institucional publica ou sistema viario com abertura de novas vias
ou alargamento das existentes.
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§ 5° Fica isento da destinacé@o de &reas publicas o lote resultante de parcelamento do
solo:

| - de interesse social, no qual ja tenha ocorrido destinacao de area publica nos termos
previstos neste decreto;

Il - de interesse social licenciado por decreto especifico para Planos de Urbanizacéo de
areas;

[l - que se enquadre nas hip6teses previstas no artigo 42-C da LPUQOS, incluido pela
nova redagdo dada pela Lei n° 18.081, de 2024;

IV - com doagéo de area publica comprovada nos termos da Lei Federal n°® 6.766, de 19
de dezembro de 1979 ou legislacéo aplicavel a época do parcelamento original, a critério da
SMUL/CAPPS, desde que ndo haja agravamento a legislacéo vigente.

§ 6° Para aplicacdo das disposi¢Bes do artigo 42-C da LPUOS que eventualmente
tenham interface ou digam respeito a edificacdo, ou a sua implantacdo, a Divisdo de
Parcelamento do Solo - DPS podera, a seu critério, consultar diretamente qualquer unidade da
Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento - SMUL.

§ 7°Quando da aplicacdo de disposicbes do artigo 42-C da LPUOS resultar em
exigéncias ou contrapartidas a serem atendidas no &mbito da edificacdo, ou de sua implantacao,
tais exigéncias deverdo ser ressalvadas no respectivo alvara de parcelamento do solo.

§ 8° Para aplicagdo dos demais dispositivos do Capitulo | da LPUOS, que trata dos
requisitos e parametros de parcelamento do solo, com nova redacdo dada pela Lei n® 18.081, de
2024, a &rea técnica devera:

| - em casos previstos no § 4° do artigo 4° do Decreto n°® 58.782, de 30 de maio de 2019,
encaminhar para conhecimento, apreciacdo e deliberacdo da SMUL/CAPPS;

Il - em casos de duvidas, consultar diretamente a Coordenadoria de Legislagédo de Uso
e Ocupacao do Solo - DEUSO e posteriormente &8 SMUL/CAPPS para conhecimento, apreciacdo
e deliberacéo.

Art. 32. O desmembramento ndo sujeito a exigéncia de destinacdo de areas publicas
verdes ou institucionais pode envolver tal destinacdo mediante declarac¢éo do proprietario de que
renuncia a qualquer indenizagdo, devendo as areas provenientes desta destinagdo ser
averbadas como de dominio publico, por ocasido do registro ou averbagdo do empreendimento
no competente Cartdrio de Registros de Imdveis.

Art. 33. O terreno parcialmente ocupado por assentamento irregular, qualquer que seja
a situacao existente, pode ser parcelado para possibilitar a aprovacdo de EHIS ou EZEIS na
porcdo ndo ocupada e a regularizacdo da porcdo ocupada, em procedimento separado, ndo
sendo obrigatorio, nestes casos, a observancia ao tamanho de lote minimo definido para a zona
de uso incidente.

Paragrafo Unico. A destinacéo de areas publicas, no caso do parcelamento previsto no
“caput” deste artigo, deve ser calculada sobre a area total do lote ou gleba, incluindo a area com
ocupacdo, observadas as disposicOes deste decreto, ficando dispensada nova destinagéo
guando da regularizacdo da por¢éo ocupada.

Art. 34. Ficam isentos de destinacdo de areas publicas os terrenos objeto de desafetacéo
gue forem desincorporados da classe de bens de uso comum do povo e transferidos para a de
bens dominiais do Municipio visando a regularizacdo de nucleos de ocupac8es irregulares ou
EHIS.

Art. 35. As areas verdes, as areas institucionais e o sistema viario provenientes do
parcelamento do solo de interesse social passardo ao dominio publico por ocasido do registro
ou averbacdo do empreendimento no competente Cartério de Registro de Iméveis.

Art. 36. Na area institucional destinada ao Poder Publico pode ser promovido o Servico
de Moradia Social previsto nos artigos 295 e 296 do PDE, conforme disposto no § 4° do artigo
45 da Lei n® 16.402, de 2016.

SECAO llI
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DAS AREAS VERDES E INSTITUCIONAIS PUBLICAS

Art. 37. Compete a SMUL/CAPPS definir a localizacédo de, pelo menos, 50% (cinquenta
por cento) do percentual exigido para area verde, preferencialmente em um Unico perimetro,
devendo tal espaco atender aos seguintes requisitos:

| - frente minima de 10m (dez metros) e acesso por via de circulacdo de veiculos
existente oficial, que possa ser considerada oficial nos termos deste decreto ou prevista no
projeto de loteamento;

Il - declividade inferior a 30% (trinta por cento) em, pelo menos, 50% (cinquenta por
cento) da area verde total exigida;

1l - possibilidade de inscricdo de uma circunferéncia com diametro minimo de 10m (dez
metros).

§ 1° A localizacéo do restante da area verde exigida fica a cargo do interessado, podendo
ser localizado em parcelas de terreno que apresentem declividade superior a 30% (trinta por
cento), com conformacao tal que nela possa ser inscrito um circulo com raio de 10m (dez metros).

§ 2° A porcentagem estabelecida no “caput” deste artigo pode ser alterada a critério da
SMUL/CAPPS, visando a protecdo de Areas de Preservacdo Permanente - APP e ocorréncias
de vegetacéao protegida pela legislacao.

§ 3° As areas de taludes resultantes de cortes e aterros ndo podem ser computadas para
atender ao dimensionamento e localiza¢do de &reas verdes publicas exigidos nos termos do
“caput” deste artigo.

Art. 38. A localizacdo e o dimensionamento da area institucional devem atender as
seguintes disposicdes:

| - frente minima de 10m (dez metros) e acesso por via de circulagdo de veiculos
existente oficial, que possa ser considerada oficial nos termos deste decreto ou prevista no
projeto de loteamento;

Il - declividade maxima de 15% (quinze por cento);
Il - relag&o entre a frente do lote e suas outras dimensdes de, no minimo, 1/3 (um tergo).

Paragrafo Unico. Para fins de aplicacdo do disposto no inciso Il do “caput” deste artigo,
pode ser admitida declividade até 30% (trinta por cento), ouvido o 6rgdo publico municipal
responsével pela utilizacdo da area, na ocasido da definicdo das diretrizes.

Art. 39. No caso de Plano Integrado, admite-se reduzir o percentual exigido para area
institucional, desde que o interessado se proponha a construir o equipamento social, a critério
da CAPPS, ouvido o 6rgéo responsavel pela utilizacao da &rea.

§ 1° No caso de constru¢do de equipamento publico em lote que ser& destinado a area
institucional, devem ser observados os seguintes critérios:

| - o lote deve ter area minima igual aguela necessaria para comportar a area construida
do equipamento, atendidos o coeficiente de aproveitamento basico, taxa de ocupacao, recuos,
taxa de permeabilidade e demais parametros estabelecidos no Quadro 2 anexo a este decreto;

Il - 3 (trés) vezes a area do lote previsto no inciso | deste paragrafo pode ser descontada
do total de area institucional exigida para destinacao.

§ 2° A area construida do equipamento publico sera considerada ndo computavel, bem
como nao seréd levada em conta nos seguintes casos:

| - no célculo da porcentagem de uso nao residencial permitida nos EHIS, EHMP, EZEIS
e Empreendimentos de Uso Misto, nos termos deste decreto;

Il -no limite de 59% (cinquenta e nove por cento) de &areas ndo computaveis
estabelecidas na LPUOS.

§ 3°Nestes casos, a emissdo do Certificado de Conclusdo das edificagbes do
empreendimento, ainda que parcial, fica condicionada a expedigéo do Certificado de Conclusdo
para a area institucional edificada total.
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§ 4° A area construida do equipamento passa ao dominio da Municipalidade por ocasiao
da averbacéo do Certificado de Concluséo correspondente no Cartério de Registro de Imoveis.

§ 5° A destinacdo de area institucional no mesmo lote de unidades habitacionais ou
mesmo em areas dentro do edificio habitacional dependera da apresentacdo de projeto
especifico a ser apresentado ao 6rgdo publico municipal responsavel pela utilizacdo da area,
bem como da assinatura de Termo de Compromisso entre a parte interessada e o referido 6rgao.

SECAO IV
DO SISTEMA VIARIO DO LOTEAMENTO

Art. 40. Quando o parcelamento do solo de interesse social ocorrer na modalidade
loteamento, com abertura de vias, o percentual destinado para o sistema viario é determinado
pelo projeto, observados os parametros estabelecidos no Quadro 7 deste decreto para as vias.

§ 1° O sistema viario proposto deve atender as seguintes disposi¢oes:

| - articulacdo com via existente de largura minima de 8m (oito metros) oficial ou que
possa ser considerada oficial nos termos deste decreto;

Il - as vias sem saida destinadas a circulacédo de veiculos devem garantir a manobra de
retorno, com raio de giro de, no minimo, 6m (seis metros) no leito carrocavel;

Il - o raio da curva de concordancia horizontal entre alinhamentos nas interse¢des entre
vias deve atender as normas da Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana e Obras - SIURB,
sendo dispensavel em via de pedestre ou via mista;

IV - o projeto das vias deve prever condicBes para posteamento, de acordo com as
normas da concessionaria, e para arborizagdo em pelo menos um dos lados das Vias de
Circulacdo de Veiculos do tipo 1 - VCV 1 e das Vias de Circulacdo de Veiculos do tipo 2 - VCV
2

V - as vias mistas e de pedestres devem articular-se com vias VCV 1 ou VCV 2 e terédo
extensdo maxima de:

a) 50m (cinquenta metros) para via de pedestre;
b) 150m (cento e cinquenta metros) para via mista.
VI - as novas quadras devem ter comprimento maximo de 400m (quatrocentos metros).

§ 2° Admite-se variacdo de até 5% (cinco por cento) a menos na largura minima exigida
para a via existente citada no inciso | do § 1° deste artigo, considerando a menor dimenséo
existente medida no local, no trecho que se estende desde o imével considerado até a via oficial
de circulacdo mais préxima que tenha, por sua vez, largura minima exigida neste decreto.

SECAO V
DA INFRAESTRUTURA DO LOTEAMENTO

Art. 41. O loteamento deve ser entregue com a seguinte infraestrutura urbana
implantada:

| - sistema de drenagem de aguas pluviais em todas as vias;
Il - colocacéo de guias e sarjetas em todas as vias VCV 1 e VCV 2;

Il - pavimentagdo de todas as vias destinadas a circulacdo de veiculos, bem como das
ciclovias e das vias de circulacdo de pedestres quando servirem como Unico acesso a lotes;

IV - passeio revestido, em faixa de largura minima de 1,20m (um metro e vinte
centimetros), em pelo menos um dos lados de todos os tipos de via, com guia rebaixada ou
lombofaixa nos cruzamentos para acessibilidade de pessoas com deficiéncia ou mobilidade
reduzida;

V - rede de abastecimento de agua potavel,

VI - rede de coleta de esgotos;
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VII - arborizacéo de todas as areas verdes;
VIII - arborizacdo em pelo menos um dos lados nas vias do tipo VCV 2;
IX - protecdo contra erosdo das areas terraplanadas.

Paragrafo anico. A infraestrutura do loteamento deve ser projetada e executada de
acordo com as normas técnicas em vigor e, em especial, as normas municipais, conforme
couber.

SECAO VI

DO LOTEAMENTO DE INTERESSE SOCIAL PARA A PROI?UQAO DE LOTES
HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL (LHIS) DESTINADOS A PRODUCAO DE
UNIDADES HABITACIONAIS UNIFAMILIARES DE HIS

Art. 42. O EHIS na modalidade LHIS deve atender ao estabelecido neste capitulo, bem
como as seguintes disposicdes:

| - destinacao para lotes de HIS de, no minimo, 80% (oitenta por cento) da area dos lotes
resultantes do loteamento;

Il - garantia de acesso por via de circulacéo de veiculos para, no minimo, 60% (sessenta
por cento) dos lotes de HIS produzidos.

§ 1° Os lotes de HIS produzidos de acordo com o estabelecido no “caput” deste artigo
s8o destinados exclusivamente para o uso habitacional unifamiliar e devem apresentar as
seguintes é&reas:

| - ma&xima de 100m2 (cem metros quadrados);
[l - minima de:

a) 68m2 (sessenta e oito metros quadrados), com frente minima de 3,40m (trés metros e
guarenta centimetros), quando o desnivel entre a cota do eixo da via e a cota no fundo do lote
for de até 3m (trés metros);

b) 80m2 (oitenta metros quadrados), com frente minima de 5m (cinco metros), quando o
desnivel for superior a 3m (trés metros) até o maximo de 6m (seis metros).

8§ 2°0Os lotes oriundos do LHIS podem ser remembrados ou reparcelados
exclusivamente para licenciamento de EHIS nas tipologias Conjunto Horizontal ou Conjunto
Vertical, devendo essa restri¢cdo, juntamente com a destinagéo para HIS na tipologia Habitacéo
Unifamiliar, constar dos alvards emitidos e do registro de cada Lote de HIS no Cartério de
Registro de Iméveis.

§ 3° Quando prevista, a area de lotes complementar a porcentagem referida no inciso |
do “caput” deste artigo pode ser destinada a uso nao residencial de comércio, institucional ou de
servigos, observados os parametros da LPUOS para cada zona de uso.

SECAO VI
DO PLANO INTEGRADO

Art. 43.Os EHIS e EZEIS, na modalidade Plano Integrado, devem atender as
disposicOes deste decreto em relagédo ao uso e ocupacao do solo, edificagdes e ao estabelecido
neste capitulo, no que tange ao parcelamento do solo, e terdo a emissao dos Alvaras dos projetos
de parcelamento e edificaces expedidos de forma concomitante.

Paragrafo Unico. No caso de Plano Integrado de Loteamento destinado a Producédo de
Unidades Habitacionais de Interesse Social na tipologia Habitagdo Unifamiliar - LHIS as &reas
minimas de lote previstas neste decreto podem ser reduzidas, respectivamente, para 60m2
(sessenta metros quadrados) e 72m2 (setenta e dois metros quadrados).

Art. 44. Na modalidade Plano Integrado, o célculo da area construida minima a ser
destinada para HIS e outros usos deve ser feito sobre o total de area dos lotes resultantes do
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parcelamento, observadas as proporcBes estabelecidas neste decreto, admitindo-se lotes
integralmente destinados as subcategorias de uso complementares ao empreendimento.

SECAO VIl
DO PLANO INTEGRADO FASEADO

Art. 45. Os EHIS e EZEIS podem ser produzidos na modalidade Plano Integrado
Faseado, cuja finalidade é o licenciamento integrado de EHIS ou EZEIS e de parcelamento do
solo, observadas as demais disposicdes aplicaveis da legislagéo edilicia, de uso e ocupacéo do
solo e de parcelamento do solo.

§ 1° Os despachos decisorios relativos ao alvara de parcelamento do solo, aos alvaras
de aprovacao das edificagcdes nos lotes parcelados e aos respectivos alvaras de execugao serédo
proferidos separadamente, na seguinte ordem:

| - alvara de parcelamento do solo por PARHIS/DPS;

Il - alvaras de aprovacao das edificacGes e respectivos alvards de execucdo, por lote
resultante do parcelamento, pela divisdo competente, dentre aquelas responsaveis pela
aprovacao de pedido de licenciamento de edificacao.

§ 2° Os alvaras de parcelamento do solo e de aprovacgéo e execucgédo das edificacdes
poderdo ser expedidos em um mesmo processo administrativo ou em expedientes distintos.

§ 3° No Plano Integrado Faseado, quando da aprovacao de projeto para quaisquer dos
lotes integrantes do empreendimento, devera ser realizado, concomitantemente, o apostilamento
de todos os Alvaras de Aprovacdo, Alvaras de Aprovacdo e Execucdo e Projetos Modificativos
vigentes para 0s demais lotes do empreendimento, objetivando fazer constar em cada um deles:

| - a descricdo atualizada das &reas para o empreendimento como um todo, bem como
por lote, contendo:

a) a area do terreno;

b) a area edificada computavel por uso (HIS, HMP, R2v e grupos de atividade nR,
conforme o caso);

c) a area edificada nao computavel por uso (HIS, HMP, R2v e grupos de atividade nR,
conforme o caso);

d) a &rea edificada total por uso (HIS, HMP, R2v e grupos de atividade nR, conforme o
caso);

e) a area edificada computavel total;
f) a area edificada ndo computavel total,
g) a area edificada total,

Il - os nimeros de todos os Alvards de Aprovacdo, Alvaras de Aprovacédo e Execucao,
Alvaras de Execucéo e Projetos Modificativos vigentes para os demais lotes do empreendimento.

§ 4° Os pedidos de apostilamento referentes aos Alvaras de Aprovagdo, Alvaras de
Aprovacéo e Execucéo e Projetos Modificativos vigentes para o empreendimento, exceto para o
lote correspondente ao pedido, devem ser protocolados pelo interessado e constituira condigao
para a emissao do alvara solicitado.

§ 5° Por ocasido do pedido de alvara de parcelamento do solo na modalidade Plano
Integrado Faseado, deverdo ser apresentados os parametros relevantes do empreendimento a
ser implantado, tais como quantidade de unidades, quantidades de vagas, dentre outros.

§ 6° Na andlise do parcelamento do solo correspondente ao Plano Integrado Faseado,
para definicdo dos parametros relevantes que eventualmente tenham interface ou digam respeito
a edificacdo ou a sua implantacdo, a Divisdo de Parcelamento do Solo - DPS poderd, a seu
critério, consultar diretamente qualquer unidade da Coordenadoria de Parcelamento do Solo e
Habitacdo de Interesse Social - PARHIS em relacao ao licenciamento edilicio.
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Art. 46. A analise, instrucdo e decisao do pedido de parcelamento do solo no &mbito do
Plano Integrado Faseado considerara que as edificacdes a serem implantadas atenderdo
obrigatoriamente ao disposto nos incisos Il ou V do paragrafo Unico do artigo 1° deste decreto,
de modo que o empreendimento, em seu conjunto, se enquadre na subcategoria de uso EHIS
ou EZEIS, conforme o caso, aplicando-se ao parcelamento do solo as disposicées e beneficios
correspondentes.

Paragrafo Unico. Deverao ser objeto de ressalva no alvara de parcelamento do solo:
| - a obrigacéo a que se refere o “caput” deste artigo;

Il - os parédmetros relevantes de que trata o § 5° do artigo 45.

Art. 47. Ao Plano Integrado Faseado aplicam-se as seguintes disposi¢cfes:

| - os Alvaras de Aprovacao, Alvaras de Aprovacao e Execugéo, Alvaras de Execugéo e
Projetos Modificativos poderdo contemplar um ou mais lotes do respectivo parcelamento, desde
gue contiguos e que seja garantido o atendimento do disposto nos incisos Il ou V do paragrafo
Unico do artigo 1° deste decreto para o conjunto de lotes que compde o Plano Integrado Faseado,
devendo ser considerados, para esse fim, todos os documentos ja emitidos para o licenciamento;

Il - compete a PARHIS a analise de pedido de alvara de edificacdo em lote resultante de
Plano Integrado Faseado, ainda que a edificagdo objeto do pedido ndo contenha uso HIS ou
HMP, exceto usos institucionais e demais usos que poderdo ser definidos por meio de ordem
interna da referida Coordenadoria;

Il - os Alvaras de Aprovacdo, Alvards de Aprovacdo e Execucgédo, Alvards de Execucdo
e Projetos Modificativos poderdo ser expedidos com base no mesmo titulo de propriedade
utilizado para aprovacgéao do alvara de parcelamento do solo, ainda que em area maior, devendo,
nessa hipotese, ser consideradas as areas e demais dimensBes constantes do projeto de
parcelamento do solo aprovado;

IV - por ocasido da analise dos pedidos de alvard de aprovacdo das edificacdes, a
eventual variagdo dos parametros relevantes ressalvados no alvara de parcelamento do solo
devera ser submetida a deliberacdo da Comissdo de Avaliagdo de Empreendimentos de
Habitacé@o de Interesse Social — CAEHIS.

Art. 48. Para fins de analise, instrugdo e decisao dos pedidos de Alvaras de Aprovacao,
Alvards de Aprovacéo e Execucdo, Alvards de Execucgdo e Projetos Modificativos, poderdo ser
utilizados, no limite de sua finalidade e extensdo, as anuéncias, autorizagdes, pareceres e
demais documentos que subsidiaram a emisséo do respectivo alvara de parcelamento do solo,
ficando facultada a &area técnica competente, se e quando necessario, solicitar eventuais
complementacdes, aditivos ou modificativos.

Art. 49. O interessado podera obter mais de um Alvara de Aprovacéo de Edificagdo Nova
para o mesmo lote ou conjunto de lotes aprovado por meio de Plano Integrado Faseado, desde
gue sejam observadas, dentre outras, as seguintes condicdes:

| - ndo haja Certificado de Concluséo vigente, ainda que parcial, para o lote ou conjunto
de lotes;

Il - ndo haja prejuizo a destinagdo ressalvada no correspondente alvara de parcelamento
do solo, se considerado o empreendimento como um todo;

Il - seja observada a condi¢céo estabelecida no inciso IV do artigo 47 deste decreto;

IV - seja realizado o cancelamento de documento precedente, nos termos do 8 2° do
artigo 56 deste decreto, no caso de pedido de Alvara de Aprovacéo e Execucao.

Art. 50. Aplicam-se ao Plano Integrado Faseado as demais disposi¢des relativas ao
Plano Integrado previstas neste decreto, desde que nao conflitem com as disposicdes
especificas previstas nesta segéo.

SECAO IX
DO PLANO DE URBANIZACAO
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Art. 51. Em areas com ocupacao irregular e em ZEIS 1 e 3, quando habitadas por
populacao de baixa renda, deve ser constituido Conselho Gestor, aplicando-se diretamente os
artigos 48 a 51 do Plano Diretor Estratégico -PDE, para efeito de formulacdo e implementagéo
do Plano de Urbanizacéo a ser elaborado pela Secretaria Municipal de Habitacéo.

Paragrafo Unico. O disposto neste artigo podera ser aplicado em ZEIS 4, a critério da
Secretaria Municipal de Habitacao.

Art. 52. Nas areas objeto de Plano de Urbanizacéo, o licenciamento do parcelamento do
solo, das edificagbes e usos devem atender as diretrizes, aos indices e aos parametros
urbanisticos estabelecidos no Plano de Urbanizagéo e pelo respectivo Conselho Gestor, quando
se tratar de area ocupada, observadas as disposi¢des das leis estaduais especificas de Protegéo
e Recuperagdo dos Mananciais, ficando dispensado o atendimento dos indices e pardmetros
estabelecidos neste decreto.

§ 1° O Plano de Urbanizagdo da ZEIS pode incluir o licenciamento de novas unidades
HIS e EHIS nas condicdes referidas no “caput” deste artigo, inclusive quanto a dispensa do
atendimento dos indices e parametros estabelecidos neste decreto.

§ 2°0 Conselho Gestor referido no “caput” deste artigo deve ser composto por
representantes do Poder Publico e dos moradores da ZEIS, observada a paridade entre o
numero de representantes do Poder Publico e da sociedade civil.

§ 3° O numero de integrantes do Conselho Gestor ser& definido em fung@o do nimero
de moradores ou de familias a serem atendidas na area abrangida pelo Plano de Urbanizacéo,
garantido o minimo de 4 (quatro) integrantes.

§ 4° Em areas ndo ocupadas ou ndo vinculadas ao atendimento da demanda de outras
areas ocupadas ou ainda destinadas a equipamentos publicos, fica dispensado o Plano de
Urbanizacgé&o e criagdo de Conselho Gestor, aplicando-se as disposi¢des deste decreto.

CAPITULO V

DOS PROCEDIMENTOS PARA LICENCIAMENTO E REGISTRO
SECAO |

DO LICENCIAMENTO DAS EDIFICACOES

Art. 53. Os documentos para a aprovacdo de projeto e licenciamento de execuc¢éo de
obras, bem como a certificacdo de concluséo e de regularizacdo, das edificagBes de que trata
este decreto sdo aqueles previstos no Codigo de Obras e Edificacdes - COE em vigor.

§ 1°0Os procedimentos administrativos para a solicitacdo, andlise, deferimento e
expedicdo dos documentos de controle da atividade edilicia sdo aqueles estabelecidos no COE
para cada caso.

§ 2° As pecas gréficas da edificacdo devem ser apresentadas em conformidade com a
Portaria n® 221/SMUL-G/2017 ou outra que venha a substitui-la, conforme estabelecido nas
normas municipais.

§ 3°E de total responsabilidade dos profissionais envolvidos e do proprietario ou
possuidor do imovel a definicdo e disposigdo interna dos compartimentos, suas dimensdes e
funcbes, especialmente no que se refere a acessibilidade, atendimento a porcentagem de
unidades adaptaveis e seguranca de uso das edificacdes, nos termos do COE e legislagédo

correlata, bem como a observancia das normas técnicas pertinentes.
§ 4° Os profissionais responsaveis pelo empreendimento ficam obrigados a:

| - apresentar declaragéo atestando a conformidade do projeto as normas técnicas gerais
e especificas de construcao e as disposicdes legais e regulamentares aplicaveis aos aspectos
interiores das edificacdes;

Il - executar corretamente a obra, de acordo com o projeto aprovado, observadas as
normas aplicaveis.

§ 5° O Alvara de Aprovacdo, o Alvara de Aprovacgédo e Execucao e o Alvara de Execugéo
licenciados com base nas disposicoes deste decreto devem conter anotacdo explicitando a
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destinacdo das unidades HIS e HMP para familias que atendam aos limites de renda
estabelecidos anualmente por decreto, bem como descrever a area construida computavel de
cada tipologia.

§ 6° E de total responsabilidade do interessado (proprietario, possuidor do imével ou
profissionais envolvidos) a destinacao das unidades habitacionais as familias que atendam aos
limites de renda estabelecidos neste decreto, sujeitando-se a devida fiscalizacdo e a eventual
cominacao de penalidades.

§ 7° Para o licenciamento de EHIS, EHMP e EZEIS, em atendimento ao disposto no
Cddigo Civil, devera constar de notas no respectivo projeto que as aberturas observam a
distancia minima de 1,50m (um metro e cinquenta centimetros) quando voltadas para as divisas
do lote, bem como metade desta distdncia quando a abertura estiver perpendicular a divisa do
lote, ndo sendo consideradas aberturas as paredes de tijolos de vidro translicido ou com
desempenho similar, conforme disposi¢des previstas no COE.

Art. 54. Em Projeto Modificativo, a alteracdo das subcategorias de uso correspondentes
aos 20% (vinte por cento) da area que compde o EHIS, EHMP e EZEIS, considerando que séo
complementares ao empreendimento, ndo configura mudanca de uso ou de subcategoria de uso
para efeito de aplicacdo do COE e da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo - LPUOS.

Art. 55. Para os EHIS, EHMP e EZEIS ndo ha obrigatoriedade de apresentacdo de
memoaria de calculo, sendo de inteira responsabilidade dos profissionais que assinam o projeto
a apresentacdo das éareas fidedignas ao desenho nos respectivos quadros de areas, estando
estes sujeitos a fiscalizacdo e penalidades, podendo a sua apresentagdo ser eventualmente pela
area técnica competente, nos termos previstos na Portaria n°® 221/SMUL-G/2017 ou outra que
venha a substitui-la.

Art. 56. Nos Projetos Modificativos para EHIS, EHMP e EZEIS, devem ser observadas
as disposicdes previstas no artigo 27 do Cédigo de Obras e Edificagdes — COE (Lei n° 16.642,
de 9 de maio de 2017) e no artigo 21 do Decreto n® 57.776, de 7 de julho de 2017, com relagéo
a

| - alteracdo que importe acréscimo superior a 5% (cinco por cento) nas &areas
computaveis;

Il - alteragdo que importe acréscimo superior a 5% (cinco por cento) nas areas nao
computaveis;

lll - alteracdo que importe acréscimo superior a 5% (cinco por cento) na taxa de
ocupagéao.

8§ 1° Nos Projetos Modificativos para EHIS, EHMP e EZEIS, admite-se a alteracdo das
atividades que comp8em os empreendimentos, dentro dos 20% (vinte por cento) permitidos e da
subcategoria de uso de EHIS para EHMP ou EHMP para EHIS, por se tratar de empreendimentos
incentivados de interesse social, considerando como alteracdo de uso a mudanca de uso
residencial para ndo residencial ou de uso néo residencial para residencial, conforme previsto na
Resolucdo CEUSO n° 132/2018, ressalvada a necessidade de recolhimento de outorga onerosa,
cota de solidariedade e outras, quando for o caso, vedada a devolucdo de eventuais valores e
sem prejuizo do atendimento integral dos novos indices e pardmetros.

§ 2° No caso de imdvel com licenga para execu¢do de obra em vigor, as alteracdes do
projeto aprovado que ndo atendam ao disposto neste artigo, ou o licenciamento de aprovacgao e
execucao de novo projeto dependerdo de prévio cancelamento do Alvard de Aprovacao e
Execucdo, Alvara de Execucdo ou Projeto Modificativo vigente para o local, conforme o caso,
observadas as seguintes regras:

| - o cancelamento devera ser requerido por meio de pedido de apostilamento, mediante
o0 qual sera apreciado, decidido e, se o caso, registrado documentalmente;

Il - a obra correspondente ao alvara a ser cancelado nao pode ter sido iniciada;

lll - & vedado ao interessado requerer cancelamento de documento que ja tenha sido
efetivamente utilizado ou tenha produzido qualquer tipo de efeito, sendo de sua exclusiva
responsabilidade as consequéncias advindas da ndo observancia da referida vedacao;
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IV -0 novo pedido para aprovacdo e execucdo devera observar, integralmente, a
legislacdo vigente a época do novo protocolo.

Art. 57. Para EHIS, EHMP e EZEIS que tenham sido aprovados com alguma modalidade
de parcelamento do solo do qual resulte mais de um lote, admite-se projetos modificativos para
os lotes que ainda néo tiveram seu respectivo Certificado de Concluséo Parcial emitido, quando
ainda na vigéncia do Alvara de Execucdo, desde que seja comprovado que a modificacdo
pretendida garante a observancia das destinagBes obrigatdrias constantes do Quadro 3 do
Anexo Unico deste decreto, no caso de EZEIS, bem como & porcentagem minima de HIS ou
HMP, no caso de EHIS ou EHMP, para o empreendimento como um todo, incluindo as areas que
tiveram Certificado de Conclus&o Parcial emitido.

Paragrafo Unico. Sera permitida a migracéo de projetos aprovados da modalidade Plano
Integrado, anteriormente a vigéncia deste decreto, para a modalidade Plano Integrado Faseado,
vedada a possibilidade de modificagbes relativas ao parcelamento do solo.

Art. 58. No licenciamento de EHIS, EHMP e EZEIS, fica dispensada a apresentagéo de
Estudo e Relatdrio de Impacto de Vizinhanga - EIV/RIV até a aprovacao da lei a que se refere o
§ 1° do artigo 151 do Plano Diretor Estratégico - PDE e o paragrafo Gnico do artigo 110 da Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupagéo do Solo - LPUOS.

Paragrafo unico. Dependera de parecer favoravel da Comisséo de Andlise Integrada de
Projetos de Edificagcbes e de Parcelamento do Solo — CAIEPS, no tocante ao impacto de
vizinhancga e/ou ambiental, as seguintes situacdes, independentemente do porte e da quantidade
de vagas do empreendimento:

| - aprovacao de EHIS, EHMP e EZEIS em ZEIS lindeira ou contigua a ZEPAM, ZPDS,
ZCOR, ZPR ou ZER;

Il - aprovacdo de EHIS, EHMP e EZEIS em imdéveis localizados junto as divisas das
terras indigenas demarcadas ou em processo de demarcagédo pelo Poder Publico.

Art. 59. No licenciamento de EHIS e EZEIS, néo se aplicam as disposi¢des da legislagcéo
municipal referente a Polo Gerador de Trafego - PGT.

Paragrafo Unico. Quando o EHIS ou EZEIS contemplar subcategorias de uso nédo
residenciais - nR, que eventualmente se enquadrem como PGT, nos termos da LPUQOS, sera
exigida a Certidao de Diretrizes prevista ha Lei n® 15.150, de 6 de maio de 2010.

Art. 60. O licenciamento de EHIS, EHMP e EZEIS em &reas de protecdo e recuperagao
dos mananciais deve observar, em todas as zonas de uso, as regras de parcelamento, uso e
ocupacdo do solo previstas na legislacdo estadual pertinente, quando mais restritivas, e
dependera da prévia anuéncia do érgéo estadual competente.

§ 1° Né&o se aplicam as exigéncias referidas no “caput” deste artigo nos casos em que a
compatibilidade entre a legislacdo estadual e municipal, no que for pertinente, tenha sido
reconhecida, aplicando-se, nessa hipétese, exclusivamente as disposi¢cdes deste decreto.

§ 2° A compatibilidade a que se refere o0 § 1° deste artigo deveré:

| - ser atestada pela Comisséo de Analise de Projetos de Parcelamento do Solo - CAPPS,
no caso de parcelamento do solo com destinagao de area publica, inclusive no ambito de Plano
Integrado ou Plano Integrado Faseado, devendo essa informacdo constar da Certiddo de
Diretrizes Urbanisticas;

Il - ser objeto de consulta & Comisséo de Andlise de Projetos de Parcelamento do Solo -
CAPPS, nos casos de parcelamento do solo sem destinacdo de areas publicas, inclusive no
ambito de Plano Integrado ou Plano Integrado Faseado, bem como no caso de licenciamento de
edificacdo sem parcelamento do solo.

Art. 61. Os prazos de vigéncia dos documentos e os demais procedimentos
administrativos para o licenciamento de EHIS, EHMP e EZEIS sé&o aqueles definidos no Cédigo
de Obras e Edificagbes - COE e legislacao correlata, sem prejuizo das disposi¢Ges previstas
neste decreto relacionadas a matéria.

SECAO I
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DOS PRAZOS DE VALIDADE DOS DOCUMENTOS DE LICENCIAMENTO DO
PARCELAMENTO DO SOLO

Art. 62. Os prazos de validade dos documentos referentes ao parcelamento do solo sédo
0s seguintes:

| -Alvara de Desmembramento, Alvard& de Remembramento e Alvara de
Reparcelamento: 1 (um) ano, contado a partir da data de sua expedicéo, periodo no qual deve
ser procedido o registro no competente cartorio de registro de imdveis, sob pena de caducidade;

Il - Alvara de Loteamento para fins de Execucéo de Obras: 4 (quatro) anos, contados a
partir da data de sua expedigdo, prorrogavel por igual periodo, uma Unica vez.

§ 1° O pedido de prorrogagéo previsto no inciso Il do “caput” deste artigo devera ser
justificado e acompanhado do competente instrumento de garantia para execucdo das obras,
nos casos em que tenha havido a referida garantia.

§ 2°No caso de Plano Integrado, a incorporacdo do empreendimento poderd ser
realizada simultaneamente ou posteriormente ao registro do Alvara de Desmembramento,
Remembramento ou Reparcelamento.

§ 3° O prazo para registro dos alvaras obtidos por meio de Plano Integrado, conforme
previsto no § 2° deste artigo, expirard apés 1 (um) ano contado a partir da data da expedi¢éo do
Certificado de Concluséo das edifica¢cfes, ainda que parcial, sob pena de caducidade do alvara
referente ao parcelamento do solo, devendo essa condigdo ser ressalvada no alvara de
parcelamento do solo e alvarads de aprovacdo e execucgao.

§ 4°0Os alvards dos Planos Integrados que contarem com producdo de unidades
habitacionais a partir de 10 (dez) blocos isolados permaneceréo vigentes, desde que:

| - apds os 7 (sete) anos somados do Alvara de Aprovacédo e Execugédo, tenham sido
concluidas as fundagfes de 10 (dez) blocos ou mais, nos termos previstos no Cédigo de Obras
e Edificacdes - COE e, para a conclusao do empreendimento, sera admitido mais 1 (um) ano por
bloco que exceder a quantidade fixada no “caput” deste paragrafo; e

Il - a obra ndo sofra paralisagcao por mais de um ano apds o periodo referido no inciso |
deste paragrafo.

SECAO IlI
DO LICENCIAMENTO DE LOTEAMENTO

Art. 63. O loteamento, inclusive o Loteamento de Interesse Social para Producdo de
Lotes Habitacionais de Interesse Social - LHIS dar-se-a a pedido do interessado, o qual devera
estar assistido por profissional habilitado, observando-se as disposicdes deste decreto,
obedecendo-se a seguinte sequéncia de atos no procedimento:

| - emissao de Certiddo de Diretrizes Urbanisticas;

Il - emissédo de Certiddo de Conformidade do loteamento, a ser encaminhada aos érgaos
estaduais competentes para apreciagdo previamente a aprovacao do projeto pela Prefeitura;

[l - aprovacao do projeto de arborizacdo pela Secretaria Municipal do Verde e do Meio
Ambiente, mediante a apresentacdo da documentacao especifica exigida;

IV -assinatura de Termo de Compromisso de Execucdo da infraestrutura com a
respectiva garantia ou apresentagdo de fianca bancaria, quando for o caso, nos termos deste
decreto;

V - emissao do Alvara de Loteamento para fins de Execucao de Obras;

VI - emissdo do Atestado de Execucdo de Arborizacdo - AEA pela Secretaria Municipal
do Verde e do Meio Ambiente;

VII - realizacéo de vistorias pela Coordenadoria de Parcelamento do Solo e de Habitac&o
de Interesse Social — PARHIS, da Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento, durante
e ap0s a execucao de todas ou de parte das obras do loteamento;
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VIII - expedicdo do Termo de Verificacdo de Execucédo de Obras do Loteamento - TVEO,
total ou parcial;

IX - emissdo do Alvara de Loteamento para fins de registro no competente cartério de
registro de iméveis.

§ 1° Do Alvara de Loteamento de Interesse Social para Producéo de Lotes Habitacionais
de Interesse Social - LHIS deve constar, como ressalva, a ser averbada na matricula de cada
lote resultante, a sua destinagdo obrigatoria para habitacédo de interesse social (HIS) ou outros
usos, observada a propor¢éo estabelecida neste decreto.

§ 2° O Alvara de Loteamento para fins de Execugédo de Obras nao da direito ao registro
do empreendimento no competente cartério de registro de imoéveis.

Art. 64. No caso de loteamento promovido pela Administragdo Publica Direta ou empresa
com controle acionario do Poder Publico, o Alvara de Loteamento para fins de Execucédo de
Obras pode ser expedido com autorizacdo expressa para o registro no competente cartério de
registro de imdveis, devendo, se necessario, ser formalizado Termo de Compromisso sobre a
execucao das obras e a destinagao obrigatoria dos lotes para habitacéo de interesse social (HIS),
de acordo com o que constar do Alvara de Aprovagdo, Alvard de Aprovagéo e Execucéo ou no
Alvara de Execucéo das edificacdes.

8§ 1°No caso de Plano Integrado promovido no ambito de programa habitacional
desenvolvido pelo governo federal, estadual ou municipal, o Alvard de Loteamento para fins de
Execucédo de Obras pode ser expedido com autoriza¢@o expressa para o registro no competente
cartério de registro de iméveis, desde que:

| -0 Orgdo publico responsavel forneca a Prefeitura declaracdo de que o
empreendimento est4 enquadrado no referido programa habitacional e que vai ser garantida a
destinacéo dos lotes para a produc¢éo de habitagbes de interesse social (HIS);

Il -a construtora que ira executar as obras apresente Termo de Compromisso de
Execucdo de Obras do parcelamento e das obras das edificagbes conforme Alvard de
Aprovacgéo, Alvara de Aprovacao e Execucgédo ou Alvara de Execucgédo expedido.

§ 2° No caso de Plano Integrado de Loteamento promovido por empresa ou entidade, o
Alvara de Loteamento para fins de Execucao de Obras podera ser expedido com autorizacéo
expressa para o registro no cartério de registro de iméveis, desde que:

| - 0 agente promotor ofere¢a garantia para execucédo das obras, por meio de um ou mais
dos seguintes instrumentos:

a) hipoteca que vincule 50% (cinquenta por cento) da area dos lotes a Municipalidade;

b) fianca bancéria correspondente ao valor de, no minimo, 50% (cinquenta por cento) da
area total dos lotes, calculado pelo valor do metro quadrado constante do Cadastro de Valor de
Terreno atualizado para fins de outorga onerosa de que trata o Quadro 14 do Plano Diretor
Estratégico - PDE, contanto que avalizado pela Secretaria Municipal da Fazenda, que emitird a
caucao de fianca bancaria, legitimando esse instrumento de garantia;

c) seguro garantia correspondente ao valor de, no minimo, 70% (setenta por cento) da
area total dos lotes, calculado pelo valor do metro quadrado constante do Cadastro de Valor de
Terreno atualizado para fins de outorga onerosa de que trata 0 Quadro 14 do Plano Diretor
Estratégico - PDE, contanto que avalizado pela Secretaria Municipal da Fazenda, nos termos
previstos nos artigos 96 a 102 da Lei Federal n® 14.133, de 1° de abril de 2021.

Il - conste dos alvaras emitidos e seja averbada no registro de cada lote no cartério de
registro de iméveis a destinacdo para:

a) Habitacdo Unifamiliar, Conjunto Horizontal ou Conjunto Vertical de Interesse Social,
nos casos de Plano Integrado, nos termos deste decreto;

b) Habitacdo Unifamiliar, na propor¢do de lotes estabelecida no inciso | do “caput” do
artigo 42 deste decreto, no caso de Loteamento de Interesse Social para Produgdo de Lotes
Habitacionais de Interesse Social - LHIS.
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Art. 65. Finalizada as obras e servicos do loteamento, o interessado deve solicitar a
Prefeitura a realizacdo de vistoria visando a emissdo do respectivo Termo de Verificacdo de
Execucédo de Obras do Loteamento - TVEO.

§ 1° No caso de loteamento promovido pela Administragdo Publica Municipal Direta ou
empresa de controle acionario do Poder Publico Municipal, para a expedicdo do TVEO, o agente
promotor devera apresentar declaracdo atestando a conclusdo das obras e servicos de
terraplenagem, drenagem de aguas pluviais, pavimentacao, guias, sarjetas e de arborizacéo das
vias de circulagdo de veiculos e areas verdes, bem como que as obras e servigos em questao
observam as normas técnicas e as recomendacgdes das concessionarias vigentes.

§ 2° No caso de loteamento de promocédo dos demais agentes, para a expedi¢cdo do
TVEO, o agente promotor devera apresentar:

| - declaracdo atestando a conclusdo das obras e servicos de terraplenagem, drenagem
de aguas pluviais, pavimentacdo, guias e sarjetas, bem como que as obras e servicos em
guestédo observam as normas técnicas e as recomendag¢des das concessionarias vigentes;

Il - Atestado de Execucdo de Arborizacdo - AEA, emitido pela Secretaria Municipal do
Verde do Meio Ambiente.

§ 3° Podem ser expedidos TVEO parciais para cada parte do loteamento executada, de
acordo com as disposi¢des deste decreto.

SECAO IV

DO LICENCIAMENTO DE DESMEMBRAMENTO COM DESTINACAO DE AREA
PUBLICA

Art. 66. O desmembramento com destinacao de areas publicas serd licenciado a pedido
do interessado, o qual devera estar assistido por profissional habilitado, observando-se as
disposi¢des deste decreto, mediante a seguinte sequéncia de atos no procedimento:

| - emissao de Certidao de Diretrizes Urbanisticas;

Il - emisséo de Certiddo de Conformidade do desmembramento a ser encaminhada aos
Orgdos estaduais competentes para apreciacdo previamente a aprovagdo do projeto pela
Prefeitura, quando for o caso, de acordo com a legislacéo estadual;

[l - aprovacéo do projeto de arborizag&o pela Secretaria Municipal do Verde e do Meio
Ambiente, mediante a apresentacdo da documentacao especifica exigida;

IV - emissdo do Alvara de Desmembramento, liberando o empreendimento para fins de
registro no cartorio de registro de imoveis;

V -0 interessado deverd obter o Atestado de Execucdo de Arborizacdo - AEA na
Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente no prazo de até 2 (dois) anos apés a emissao
do Alvara de Desmembramento, prorrogavel por mais 1 (um) ano, com o devido aval daquela
Pasta, devendo apresentar o documento a Divisdo de Parcelamento do Solo — DPS, da
Coordenadoria de Parcelamento do Solo e Habitacdo de Interesse Social — PARHIS, da
Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento para ciéncia;

VI - no caso de Alvara de Desmembramento expedido no ambito de Plano Integrado,
ndo se aplica o disposto no inciso V deste artigo, devendo o Atestado de Execucdo de
Arborizacdo - AEA ser apresentado pelo interessado juntamente com o pedido de Certificado de
Concluséo das edificagdes, ainda que parcial;

VIl - na hipétese de que trata o inciso VI deste artigo, o Alvara de Desmembramento
deverda conter ressalva condicionando a expedi¢céo do Certificado de Conclusdo a apresentagéo
do Atestado de Execucéo de Arborizacéo - AEA.

§ 1° Do Alvara de Desmembramento devera constar ressalva, a ser averbada em cada
uma das matriculas dos lotes resultantes, referente a obrigatoriedade de sua destinagdo para
habitacdo de interesse social (HIS).

§ 2° No desmembramento de gleba promovido pela Administracdo Publica Municipal
Direta ou empresa de controle acionario do Poder Publico Municipal, o agente promotor fica
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responsavel pela execucao das obras e servicos de arborizacdo das areas verdes, nos termos
da legislacéo vigente, ficando dispensada a comprovacado da execucédo da arborizacao.

SECAO V

DO LICENCIAMENTO DE_ REMEMBRAMENTO, REPARCELAMENTO E
DESMEMBRAMENTO SEM DESTINACAO DE AREAS PUBLICAS

Art. 67. O remembramento, reparcelamento ou desmembramento, sem destinacédo de
areas publicas, sera licenciado a pedido do interessado, o qual devera estar assistido por
profissional habilitado, observando-se as disposicdes deste decreto.

§ 1° A emisséo de Certiddo de Conformidade do desmembramento, a ser encaminhada
aos oOrgdos estaduais competentes para apreciacdo, dar-se-a previamente a aprovacdo do
projeto pela Prefeitura, quando for o caso, de acordo com a legislacao estadual.

§ 2° 0O alvara referente as modalidades de que trata o “caput” deste artigo libera o
empreendimento para fins de registro no Cartério de Registro de Imdveis.

§ 3° Do alvara de que trata este artigo devera constar ressalva, a ser registrada em cada

uma das matriculas dos lotes resultantes do parcelamento, referente a obrigatoriedade de
construcéo de habitacédo de interesse social (HIS) nos respectivos lotes.

§ 4° Fica dispensado o licenciamento de remembramento de lotes quando esse ocorrer
independente da aprovacao simultdnea de constru¢cées em Plano Integrado.

§ 5° O licenciamento a que se refere o “caput” deste artigo poderd ser realizado em
qualquer modalidade prevista neste decreto.

§ 6° Compete a Divisdo de Parcelamento do Solo — DPS, da Coordenadoria de
Parcelamento do Solo e Habitagdo de Interesse Social — PARHIS, da Secretaria Municipal de
Urbanismo e Licenciamento, o parcelamento para lotes até 20.000m2 (vinte mil metros
quadrados), em qualquer modalidade, sem Plano Integrado ou sem Plano Integrado Faseado,
guando vazios, ou quando condicionados a demoligdo total das edificagBes existentes.

SECAO VI
DO LICENCIAMENTO DO PLANO INTEGRADO

Art. 68. Ao Plano Integrado, aplicam-se as disposicbes deste capitulo para as
respectivas modalidades de parcelamento do solo e de edificagbes integrantes do
empreendimento.

§ 1° Na solicitagcdo de andlise do Plano Integrado, devem ser discriminados 0s assuntos
requeridos para licenciamento, bem como protocolados todos os documentos necessarios a
analise de cada assunto num anico expediente.

§ 2° Os alvaras referentes ao Plano Integrado deverdo ser expedidos pela unidade
responsavel pela andlise das edificagbes e, no caso de indeferimento de qualquer dos assuntos,
o despacho, contemplando ambos 0s assuntos (parcelamento do solo e edificagfes), devera ser
proferido pela unidade que estiver de posse do processo.

Art. 69. Ao Plano Integrado, aplicam-se, ainda, as seguintes disposic¢des:

| -no EZEIS, quando a aprovacdo do Plano Integrado tenha observado a
proporcionalidade obrigatoria de HIS-1 e HIS-2 em cada lote individualmente, fica assegurada
ao interessado a emisséo de Certificado de Concluséo Parcial referente a cada lote;

I -no EHIS, quando a aprovacdo do Plano Integrado tenha observado a
proporcionalidade obrigatéria de habitacdo de interesse social (HIS) em cada lote
individualmente, fica assegurado ao interessado a emissao de Certificado de Concluséo Parcial
referente a cada lote, desde que seja levado a registro na matricula dos lotes restantes a
obrigatoriedade da construcdo de, no minimo, 80% (oitenta por cento) da area computavel do
empreendimento para habitacdo de interesse social (HIS), admitindo-se, para os demais 20%
(vinte por cento), a previsdo de categorias de uso R ou nR permitidas na zona de uso em que se
situa;
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Il -nos EHIS e EZEIS, quando a aprovacdo do Plano Integrado ndo observar a
proporcionalidade obrigatéria de HIS-1 e/ou HIS-2 em cada lote individualmente, a concessao
de Certificados de Conclusdo Parciais para um determinado lote, destinado a alguma
subcategoria de uso complementar ao empreendimento, ficara condicionado a comprovacao da
proporcionalidade, observando-se que:

a) para a area de nR ou R que se pretende o Certificado de Conclusdo Parcial, devera
ser apresentado outro pedido de Certificado de Conclusdo Parcial a ser analisado
concomitantemente, cuja area de HIS-1 e/ou HIS-2 atenda a proporcionalidade;

b) para a comprovagdo da exigéncia estabelecida na alinea “a” deste inciso, o
interessado devera informar os nimeros dos documentos referentes aos pedidos de Certificados
de Concluséo Parciais que se correlacionam para viabilizar a anélise concomitante, devendo
essa correlagdo constar das notas dos documentos a serem emitidos;

c) caso se pretenda utilizar Certificado de Conclusédo Parcial de habitagdo de interesse
social (HIS) ja emitido para viabilizar a emisséo de Certificado de Conclusao Parcial para outro(s)
uso(s), na proporcéo, o documento anteriormente emitido devera ser apostilado para dele fazer
constar essa correlacéo;

d) nos casos previstos neste inciso, ndo serd admitida a conversao dos Certificados de
Concluséo Parciais em definitivos enquanto ndo forem concluidas as unidades HIS-1 e/ou HIS-
2.

Paragrafo anico. Para atendimento ao disposto no inciso Il do “caput” deste artigo,
deverdo ser apresentadas as matriculas dos lotes remanescentes que ainda ndo alcancaram
Certificado de Concluséo, constando a referida averbagéo.

Art. 70. No caso de Plano Integrado com parcelamento na modalidade loteamento, o
licenciamento devera observar, ainda, 0s seguintes procedimentos:

| - 0 Alvara de Aprovacao ou o Alvara de Aprovacgéo e Execucéo das edificacdes devera
ser expedido juntamente com o Alvara de Loteamento para fins de Execu¢éo de Obras;

Il - o Certificado de Concluséo das edificagbes, ainda que parcial, somente pode ser
emitido apos a expedicdo do correspondente Termo de Verificagdo de Execucdo de Obras do
Loteamento — TVEO, total ou parcial;

Il - na emissdo do Alvara de Loteamento para fins de registro no competente cartério de
registro de iméveis, devera observar as disposi¢des previstas na sec¢do Il deste capitulo;

IV - a arborizacdo das &reas verdes devera ser executada anteriormente a expedi¢do do
Certificado de Concluséo total das edifica¢des.

Art. 71. Os lotes resultantes do Plano Integrado deveréo:

| - ser destinados exclusivamente a implantacdo das edificagcbes aprovadas pelo Plano
Integrado até que seja emitido o Certificado de Conclusao;

Il - apds a emissdo do Certificado de Conclusdo das edificagBes referidas no inciso |
deste artigo, qualquer intervencdo construtiva em quaisquer dos lotes correspondentes ao
respectivo Plano Integrado, ainda que este ndo contenha edificacdo, devera ser licenciada
perante a Coordenadoria de Parcelamento do Solo e Habitacdo de Interesse Social — PARHIS,
da Secretaria Municipal de Urbanizac¢édo e Licenciamento, pela competéncia, observando-se que:

a) o projeto devera contemplar todos os lotes correspondentes ao respectivo Plano
Integrado, bem como suas edifica¢des;

b) sera indeferido o pedido quando protocolado sob o assunto de edificacéo nova, exceto
se prevista a demolicao total das edificacbes de todos os lotes correspondentes ao respectivo
Plano Integrado;

¢) o licenciamento a que se refere este inciso ndo sera exigido nos casos em que a
intervencao construtiva ndo dependa da emisséo de documento de controle da atividade edilicia,
nos termos previstos no Coédigo de Obras e Edificages.

Il - na hipétese a que se refere o inciso Il deste artigo serd admitido qualquer tipo de
atividade edilicia, desde que observadas as disposicdes deste decreto e que seja mantido o
enquadramento do empreendimento como EHIS ou EZEIS, conforme o caso.
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Paragrafo Unico. O alvara de parcelamento do solo expedido por meio de Plano
Integrado devera conter ressalva obrigando o interessado a averbar, na matricula de cada lote
resultante, que este se destina, exclusivamente, a implantacdo de edificacdo aprovada pelo
respectivo Plano Integrado, perdurando essa restricdo até que seja expedido o Certificado de
Concluséo total do empreendimento.

SECAO VII
DO PROCEDIMENTO DECLARATORIO

Art. 72. O Alvara de Aprovacdo e Execucdo de Edificagdo Nova e o Certificado de
Concluséo para EHIS poderao ser requeridos por meio de procedimento declaratério eletronico,
quando o empreendimento tiver:

| - até 20 (vinte) unidades;

Il - &rea de terreno real e escritura com no maximo 250m2 (duzentos e cinquenta metros
guadrados);

[Il - maximo de 1 (um) bloco, com até 3 (trés) pavimentos.

§ 1° N&o poderéo ser objeto de licenciamento, por meio de procedimento declaratério
eletrbnico, os imoveis:

| - tombados, preservados ou contidos em area tombada ou localizados no raio envoltério
do bem tombado, incluindo suas adjacéncias;

Il - situados em éarea de protecdo dos mananciais, ambientais ou de preservacéo
permanente - APP, incluindo suas adjacéncias;

lll - situados em &rea que necessite de consulta obrigatéria ao Servigo Regional de
Protecdo ao Voo - SRPV,;

IV - que abriguem atividade considerada Polo Gerador de Trafego;
V - sujeitos a licenciamento ambiental,

VI - atingidos por melhoramento viario previsto em lei, incluindo suas adjacéncias, na
forma estabelecida no “caput” e paragrafo Unico do artigo 103 do Codigo de Obras e Edificagdes;

VII - potencialmente contaminados, suspeitos de contaminacgéo e contaminados;

VIII - atingidos, total ou parcialmente, por decreto de utilidade publica (DUP) ou decreto
de interesse social (DIS) em vigor ou que sejam objeto de processo de desapropriacdo, incluindo
suas adjacéncias;

IX - que ndo possuam frente para logradouro publico oficial;
X - que necessitem de anuéncia ou autorizacao de outros 6rgdos publicos competentes;
XI - quando for exigida a reserva ou o alargamento do passeio publico;

XIl - em perimetros de areas de influéncia das linhas de metr6 e trem metropolitano,
incluindo suas adjacéncias, conforme base georreferenciada cadastral oficial do Municipio;

Xl - em perimetros de leis das operacdes urbanas consorciadas e de leis de planos de
intervencao urbana;

XIV - objeto de alvara vigente;
XV - objeto de qualquer pedido em andamento ou com alvara ja emitido;
XVI - objeto de pedido protocolado nos dltimos 12 (doze) meses.

§ 2° Constatado, a qualquer tempo, o desvirtuamento do projeto e/ou a inveracidade das
declaracbes apresentadas nos pedidos de que trata este artigo, serdo aplicadas, ao proprietério
ou possuidor e aos profissionais envolvidos, as penalidades administrativas previstas no Cadigo
de Obras e EdificagBes, sem prejuizo das san¢des criminais cabiveis, ficando impedido por 12
(doze) meses para requerimento de novos pedidos nos termos deste artigo.
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§ 3° A aplicagcdo do procedimento previsto neste artigo dependerd de atualizagdo do
sistema que contemple dados de revisdes do Plano Diretor Estratégico - PDE e da Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo - LPUOS.

Art. 73. O procedimento do licenciamento declaratério eletrénico seguira rito de validagéo
e conferéncia sistémica de declaracdes e documentos apresentados pelo interessado, conforme
regulamentacdo prevista em portaria editada pela Secretaria Municipal de Urbanismo e
Licenciamento.

CAPITULO VI
DA DOCUMENTACAO E DOS PROJETOS

Art. 74. A documentacado necessaria para o protocolo de cada um dos pedidos, a forma
de apresentacéo das pecas graficas e declaracdes, bem como o fluxo de procedimentos para a
emissado dos documentos de licenciamento de edificaces e parcelamento do solo tratados neste
decreto sao definidos pelo Cddigo de Obras e Edificacées e em portaria editada pela Secretaria
Municipal de Urbanismo e Licenciamento.

Art. 75. No caso de empreendimento produzido pela Administracdo Publica Direta, por
empresa com controle acionario do Poder Publico ou por meio de Parceria PUblico-Privada
(PPP), fica dispensada a apresentagéo dos projetos de:

| - arborizagdo das &reas verdes, no caso de desmembramento de gleba;

Il - terraplenagem, drenagem de aguas pluviais, pavimentacao, guias e sarjetas, rede de
abastecimento de agua potavel, rede de coleta de esgotos e de arborizacdo das vias de
circulacdo de veiculos e éreas verdes, no caso de loteamento.

8§ 1°No Loteamento de Interesse Social para producdo de Lotes Habitacionais de
Interesse Social - LHIS deve ser apresentado o projeto de terraplenagem.

§ 2° No caso da dispensa de que trata o “caput” deste artigo, o agente promotor deve
declarar que ndo havera terraplenagem em Areas de Preservagédo Permanente - APP e demais
areas de preservacdo da vegetacdo existente, conforme definido na Certiddo de Diretrizes
Urbanisticas.

§ 3° Na hipdtese prevista no “caput” deste artigo, o agente promotor € responsavel pela
elaboracdo dos projetos e pela implantacdo dos empreendimentos de acordo com as normas
técnicas vigentes e recomendacfes das concessionarias, aplicando-se as hormas estabelecidas
pela Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana e Obras, no que couber.

§ 4° No caso de licenciamento de empreendimentos em imével de propriedade ou
produzidos pelos demais agentes e ndo enquadrados na hipétese do "caput" deste artigo, fica
dispensada a apresentacao dos projetos de drenagem de aguas pluviais, pavimentagéo, guias e
sarjetas, rede de abastecimento de agua potavel e rede de coleta de esgotos, mediante
declaragdo assinada pelo proprietario e por profissional habilitado se responsabilizando pela
elaboracédo dos projetos citados e pela execugdo das respectivas obras em conformidade com
as normas técnicas vigentes e recomendag¢fes das concessionarias.

§ 5° O disposto no “caput”, incisos | e Il, deste artigo ndo afasta a obrigatoriedade de
apresentacdo dos projetos ali referidos por ocasido da emissdo do alvara de parcelamento do
solo.

SECAO UNICA
DA TITULACAO

Art. 76. No licenciamento de EHIS, EHMP e EZEIS que nao envolva parcelamento do
solo, quando houver divergéncia de dimensdes entre o titulo de propriedade e o levantamento
planialtimétrico do imovel, fica dispensada a apresentacdo do documento rerratificado desde que
a divergéncia, no que se refere a dimensdes lineares ou quadradas, ndo supere a 5% (cinco por
cento), observando-se, nessa hip6tese, as menores dimensdes para aplicacdo dos indices e
pardmetros de aproveitamento, dimensionamento e ocupacao.
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8§ 1° Nos casos referidos no “caput” deste artigo, quando a divergéncia de dimensdes
entre o titulo de propriedade e o levantamento planialtimétrico superar a 5% (cinco por cento), o
documento rerratificado devera ser apresentado por ocasidao do pedido do Certificado de
Concluséo.

§ 2° Em se tratando de parcelamento do solo ou de situacgédo a ele vinculado ou, ainda,
na modalidade Plano Integrado, a rerratificacdo do titulo de propriedade da area do lote ou gleba
sera exigida:

| - para a emisséo do Certificado de Conclusdo, ainda que parcial, no caso de Plano
Integrado;

Il - para a emissdo do Termo de Verificagcdo de Execucdo de Obras do Loteamento —
TVEQO, total ou parcial, no caso de loteamento;

Il - para o registro do parcelamento do solo no cartério de registro de iméveis, no caso
de desmembramento, remembramento ou reparcelamento.

§ 3° Os documentos emitidos com base no disposto nos 88 1° ou 2° deste artigo deverao
conter ressalva quanto a obrigacdo da apresentacdo do titulo de propriedade rerratificado.

Art. 77. Para EHIS, EHMP e EZEIS, no que se refere a titulagdo, aplicam-se, ainda, as
seguintes disposicdes:

| - o termo de imiss@o na posse em cumprimento a mandado expedido pela autoridade
judicial, em acdo expropriatoria promovida pela Administracdo Publica Direta ou Indireta com
base em declaracdo de interesse social, constitui documento suficiente para a expedicdo do
Alvard para fins de Execucéo de Obras do Loteamento e do Alvard de Aprovacgéo, Alvard de
Aprovagéo e Execucéo ou Alvara de Execucgdo para EHIS e EZEIS, conforme previsto na Lei
Federal n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979, na Lei Federal n® 11.977, de 7 de julho de 2009,
e na Lei Federal n® 14.620, de 13 de julho de 2023, e suas respectivas alteracdes posteriores;

Il - no que diz respeito aos iméveis de pessoas juridicas de direito publico interno, nos
termos do artigo 41 do Cadigo Civil, que disponham ou ndo de matricula em cartério de registro
de iméveis, ainda que cedidos a particulares, em qualquer modalidade, o licenciamento podera
ser efetivado com fundamento em declaracdo da referida pessoa juridica a respeito da posse ou
propriedade do imével, desde que acompanhada de peca grafica delimitando o perimetro da area
objeto da intervencao.

Paragrafo Unico. O disposto no inciso Il do “caput” deste artigo ndo se aplica aos pedidos
de parcelamento do solo ou vinculados a parcelamento do solo ou, ainda, na modalidade Plano
Integrado.

CAPITULO VII
DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 78. Quando da aprovacao de EHIS, EHMP e EZEIS em areas de operagdes urbanas
consorciadas, ap6s o deferimento do pedido e previamente ao arquivamento do expediente, o
processo devera ser encaminhado a empresa S&o Paulo Urbanismo - SP-Urbanismo para as
anotacdes julgadas pertinentes, visando o controle do desenho urbano aprovado pela lei
especifica.

Art. 79. Aos EHIS, EHMP e EZEIS aplicam-se exclusivamente as disposicfes previstas
neste decreto, nos termos do artigo 60, inciso lll, Plano Diretor Estratégico — PDE (Lei n°® 16.050,
de 2014) e no artigo 95 da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo — LPUOS (Lei n®
16.402, de 2016), admitindo-se a aplicacéo de dispositivos constantes do PDE, da LPUOS e do
Cddigo de Obras e Edificacbes - COE quando mais benéficos do que o estatuido por este
decreto, desde que atendidas todas as condicBes estabelecidas nas referidas leis para sua
aplicacéo.

§ 1° Ficam automaticamente recepcionadas as disposi¢des do PDE, da LPUOS e do
COE, bem como de suas respectivas regulamentacdes, quando puderem ser aplicadas
subsidiariamente as disposi¢cfes deste decreto.
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§ 2° Compete a Comissédo de Andlise de Empreendimentos Habitacionais de Interesse
Social — CAEHIS, da Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento, a andlise e
deliberacéo sobre duvidas quanto a aplicacao de dispositivos legais nao previstos neste decreto.

Art. 80. Os EHIS, EHMP e EZEIS ficam isentos do pagamento da Taxa para Exame e
Verificacdo dos Pedidos de Documentos de Controle da Atividade Edilicia - TEV/COE e
dispensados do pagamento dos precos publicos, conforme previsto no artigo 53 do Cddigo de
Obras e Edificages — COE (Lei n°® 16.642, de 9 de maio de 2017) e no artigo 47 de regulamento,
0 Decreto n® 57.776, de 7 de julho de 2017.

Art. 81. As obras de infraestrutura que envolvam procedimentos ndo previstos neste
decreto, como transposicao e canalizagdo de cérregos, muros de arrimo para contengéo de viario
existente ou projetado e obras externas ao loteamento, deverdo ser submetidas aos 6rgéos
competentes para andlise e aprovacdo, devendo essa obrigacdo constar dos documentos
expedidos.

Art. 82. As vias de carater nao condominial pertencentes ao sistema viario de EHIS e
EZEIS executado pela Administragdo Publica Direta ou por empresas com controle acionério do
Poder Publico, até a data da publicacdo deste decreto, ficam oficializadas independentemente
da zona de uso na qual se situem, nos termos do § 6° do artigo 4° do Decreto n°® 27.568, de 22
de dezembro de 1988, e alteracfes posteriores.

§ 1° Podem ainda ser consideradas oficiais as vias que sirvam de acesso aos EHIS ou
EZEIS, independentemente de seu promotor, desde que atendam a, pelo menos, uma das
seguintes situacodes:

| - estejam abertas e sejam de uso publico anteriormente a 2008 e deem acesso a EHIS
ou EZEIS licenciados, inclusive as respectivas areas verdes ou areas institucionais;

Il - sirvam de acesso a lote com langamento fiscal ou constem do titulo de propriedade
de lotes ou glebas que possuam registro na circunscricdo imobilidria competente, mediante
andlise da Coordenadoria de Parcelamento do Solo e Habitag&o de Interesse Social — PARHIS,
da Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento.

§ 2° O disposto neste artigo no se aplica as Areas de Protec¢&o aos Mananciais ou Areas
de Preservacé@o Permanente - APP.

Art. 83. Os pedidos de licenciamento de EHIS, EHMP, EZEIS, HIS e HMP, protocolados
até a data de entrada em vigor deste decreto e sem despacho decisério, serdo analisados e
decididos integralmente de acordo com a legislacdo em vigor a época do seu protocolo, exceto
no caso de manifestacédo formal do interessado optando pela analise integral nos termos deste
decreto.

Paragrafo Unico. Para os pedidos a que se refere o "caput" deste artigo,
independentemente da manifestacdo formal do interessado optando pela analise integral nos
termos deste decreto, aplicam-se:

| - desde que nao haja expressa manifestacdo em contrario do interessado, o contigo
nos seguintes dispositivos deste decreto:

a) 88 1° e 2° do artigo 7¢;

b) § 1° ao 7° do artigo 10 e artigo 11;

c) alinea “f” do inciso V do artigo 13;

d) § 2° do artigo 68;

e) “caput” e incisos | e Il do artigo 75;

f) notas "e", "f" e "g" do Quadro 2 constante do Anexo Unico.

Il - obrigatoriamente, as disposicfes do § 2° do artigo 56 deste decreto aos pedidos de
apostilamento para fins de cancelamento de Alvara de Aprovacdo e Execugdo, Alvara de
Execucéo ou Projeto Modificativo vigente;

lll - mediante manifestacdo expressa do interessado, o procedimento estabelecido na
secdo VIII do capitulo IV deste decreto.
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Art. 84.Os pedidos de Certiddo de Diretrizes Urbanisticas para loteamento ou
desmembramento de EHIS, EHMP, EZEIS, HIS e HMP, bem como as edificacBes a serem
licenciadas nos lotes oriundos deste parcelamento, que tenham sido protocolados anteriormente
a data da entrada em vigor deste decreto e sem despacho decisorio serdo analisados e decididos
integralmente de acordo com a legislacdo em vigor na data do seu protocolo, exceto no caso de
manifestacdo formal do interessado optando pela andlise integral nos termos deste decreto.

Paragrafo Gnico. No caso de Certiddo de Diretrizes Urbanisticas emitida nos termos da
legislacéo vigente anteriormente a entrada em vigor deste decreto, os pedidos de Certiddo de
Conformidade, Alvara de Loteamento, Alvard de Desmembramento, Alvara de Aprovagédo e
Alvard de Execucdo das edificacbes, na modalidade Plano Integrado ou ndo, podem ser
analisados nos termos da legislacdo que subsidiou a decis@o do pedido de Certiddo de Diretrizes,
desde que o pedido seja protocolado na vigéncia da Certiddo, ou seja, 1 (um) ano.

Art. 85. Os pedidos de que trata este decreto, independentemente da data do protocolo,
deverdo ser indeferidos quando ocorrer uma das seguintes situagées:

| -ndo apresentarem elementos suficientes para a analise (pecas gréficas ou
documentos);

Il - apresentarem infragdo aos indices urbanisticos estabelecidos na legislacdo nos
termos da qual forem analisados;

Il - apresentarem infracfes insanaveis em relacdo ao Cédigo de Obras e Edificacdes -
COE e legislacéo correlata;

IV - quando houver motivo relevante, desde que devidamente justificado;
V - quando houver mais de um pedido de alvard de execucao para o mesmo local.

Paragrafo Unico. Na andlise dos pedidos de que trata este decreto, independentemente
da data de seu protocolo, o Coordenador e o Diretor de Divisdo Técnica competentes, por ato
administrativo discricionario, poderao:

| - autorizar a juncdo de documentos ao processo, mediante solicitacdo expressa de
parte interessada, a qualquer tempo;

Il - autorizar ou determinar a emissédo de “comunique-se” complementar.

Art. 86. Compete a Comissdo de Analise de Empreendimentos Habitacionais de
Interesse Social — CAEHIS analisar e opinar sobre casos omissos e propostas de alteracdo de
parametros estabelecidos neste decreto, desde que techicamente justificado.

Art. 87. Para empreendimentos habitacionais destinados aos fins estabelecidos no artigo
1°da Lei n®17.859, de 16 de dezembro de 2022, apds expedicao da Certiddo de Regularizagédo
Fundiaria - CRF, caberd a Secretaria Municipal de Habitacdo encaminhar cépia desse
documento, bem como uma via do projeto aprovado, com as respectivas areas individuais das
edificagBes, para langcamento tributario e posterior envio a Secretaria Municipal de Urbanismo e
Licenciamento, a qual incumbira atualizar o Cadastro de Edifica¢cdes do Municipio.

§ 1° Na Certiddo de Regularizagdo Fundiaria — CRF, devera ser inserida informacgéo
sobre a éarea construida total do empreendimento regularizado, dentre outros dados
considerados relevantes.

§ 2° O processo de licenciamento de competéncia da Secretaria Municipal de Urbanismo
e Licenciamento ainda sem despacho final e que tenha por objeto a construcéo, reforma,
requalificacdo ou regularizacdo de empreendimento habitacional destinado aos fins previstos no
artigo 1°da Lei n°®17.859, de 2022, devera ser encaminhado a Secretaria Municipal de Habitagéo
para o fornecimento, no préprio expediente, das seguintes informacdes:

| - se existe edificacdo no local;

Il - se a edificacdo porventura existente no local encontra-se em situacéo regular ou
irregular, conforme previsto respectivamente nos artigos 64 e 66 do Decreto n°® 57.776, de 2017,

Il - no caso de edificacao irregular, se existe pedido de Regularizacdo Fundiaria Urbana
- REURB para o nicleo onde se situa o empreendimento e, em caso positivo, em qual das
seguintes situagcdes encontra-se atualmente:
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a) em analise;

b) indeferido com possibilidade de interposi¢éo de recurso;

¢) indeferido sem possibilidade de interposicéo de recurso; ou
d) com emisséo de Certiddo de Regularizacdo Fundiaria - CRF.

§ 3° Apds o recebimento das informacdes solicitadas nos termos do § 2° deste artigo, a
Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento devera:

| - prosseguir com a andlise do processo de licenciamento, caso Secretaria Municipal de
Habitac&o tenha informado a inexisténcia de edificagc&o irregular ou a inexisténcia de edificacdo
no local; ou

Il - emitir comunicado ao responsavel pelo empreendimento determinando que esclareca
se ha interesse em regularizar o imével nos termos da Lei n°® 17.859, de 2022, caso a Secretaria
Municipal de Habitacao tenha informado a existéncia de edificacdo irregular e a inexisténcia de
REURB protocolada para o referido imével; ou

lll - sobrestar o processo de licenciamento até que seja informado o desfecho da
REURB, isto é, o seu deferimento ou o seu indeferimento sem possibilidade de interposicdo de
recurso.

§ 4° Caso a area técnica entenda, com fundamento em informacé@o prestada pela
Secretaria Municipal de Habitac&o, que o pedido formulado no processo de licenciamento perdeu
0 seu objeto, este devera ser indeferido com amparo no artigo 35 da Lei n° 14.141, de 27 de
marc¢o de 2006, e oportunamente arquivado.

§ 5° Caberd, ainda, a Secretaria Municipal de Habitac&o:

| - informar a Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento, independentemente
de provocacdo, a ocorréncia das hipoteses referidas nas alineas, “c” e “d” do inciso Ill do § 2°
deste artigo;

Il - no caso de empreendimentos habitacionais referidos no “caput” deste artigo, informar
a Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento, quando solicitado, se a proposta
apresentada no processo de licenciamento é compativel ou ndo com a situagéo fatica existente
no local;

Il - requerer, de oficio, a REURB para os empreendimentos habitacionais referidos no
“caput” deste artigo, considerando o disposto nos artigos 15, 18 e 75 da Lei n® 17.734, de 11 de
janeiro de 2022, devendo tal medida ser informada & Secretaria Municipal de Urbanismo e
Licenciamento.

§ 6° O comunicado referido no inciso Il do § 3° deste artigo seré regido pelas disposi¢cbes
pertinentes da Lei n° 16.642, de 2017, e do Decreto n® 57.776, de 2017, salvo disposi¢cdo em
contrario, devendo ser emitido a partir do préprio processo de licenciamento.

§ 7° As Secretarias Municipais de Urbanismo e Licenciamento e de Habitagdo poderéo,
resguardadas as respectivas competéncias, editar portarias estabelecendo disposictes
complementares para a consecucéo do disposto neste artigo.

§ 8° No ambito da Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento, o cumprimento
das disposi¢des deste artigo caracterizara integral atendimento ao disposto no § 2° do artigo 2°
da Lei n® 17.859, de 2022.

8§ 9° A Certiddo de Regularizagdo Fundiaria - CRF constitui titulo Gtil e suficiente ao
licenciamento edilicio de empreendimentos habitacionais referidos no “caput” deste artigo, bem
como atesta a sua regularidade nos termos do artigo 64 do Decreto n® 57.776, de 2017.

Art. 88. Integra o presente decreto o Anexo Unico com os seguintes quadros:
| - Quadro 1 - Categorias de HIS e HMP permitidas por zona;
Il - Quadro 2 - Pardmetros de ocupac¢éo por zona de uso;
[l - Quadro 3 - Percentuais de area construida computavel em EZEIS;
IV - Quadro 4 - Taxa de permeabilidade minima;
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V - Quadro 5 - Fator de interesse social (Fs) em EHIS, EHMP e EZEIS;
VI - Quadro 6 - Percentuais de destinacéo de areas publicas; e
VIl - Quadro 7 - Sistema viario.

Art. 89. O descumprimento das disposi¢cdes deste decreto sujeitara 0 empreendedor as
penalidades de suspensdo, cassacdo ou anulacdo dos documentos de controle da atividade
edilicia, conforme previsto nos artigos 63, 67 e 68 da Lei n°® 16.642, de 2017, e nos artigos 53 e
57 do Decreto n° 57.776, de 2017, ensejando a revogacao de incentivos, beneficios e isencoes.

Art. 90. O § 4° do artigo 9° do Decreto n° 56.089, de 30 de abril de 2015, passa a vigorar
com a seguinte redagéo:

FANEO0

§ 4°Nao se aplica a cota de solidariedade em obras de infraestrutura,
equipamentos e servi¢os publicos enquadrados no artigo 196 da Lei n° 16.050,
de 2014, e artigo 106 da Lei n°® 16.402, de 2016.” (NR)

Art. 91. O Decreto n° 57.558, de 21 de dezembro de 2016, passa a vigorar acrescido dos
artigos 27-A e 40-A, com a seguinte redacéo:

“Art. 27-A. Sera permitido o desmembramento ou reparcelamento de lote
edificado, sem previsdo de demolicdo das edificacBes existentes, desde que os
indices, parametros e demais condigfes exigidos pelo Plano Diretor Estratégico
- PDE, Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagéo do Solo - LPUQOS, Cédigo e Obras
e Edificacdes - COE e legislacdo correlata, quando calculados para os lotes
resultantes e respectivas edificacdes, atendam a legislacdo vigente ou, no caso
de edificacdo regular e n&@o conforme, n&o haja agravamento da
desconformidade.

§ 1° Deverdo ser observadas as disposicfes previstas no artigo 17 do Decreto
n°® 63.504, de 14 de junho de 2024, referentes a outorga onerosa, quando
aplicavel, e ao célculo do coeficiente de aproveitamento para a situagéo
resultante do desmembramento ou reparcelamento.

§ 2° O disposto no “caput” deste artigo ndo se aplica aos casos envolvendo
edificacao irregular ou edificacdo regular que abrigue uso ndo permitido, tolerado
nos termos do artigo 135 da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgédo do Solo -
LPUOS.” (NR)

“Art. 40-A. No caso de parcelamento do solo considerado contaminado, o
empreendedor serd responsavel pela descontaminacéo da area total do terreno,
incluindo, quando for o caso, as areas verdes e institucionais a serem
destinadas.” (NR)

Art. 92. O artigo 8° do Decreto n° 58.955, de 20 de setembro de 2019, passa a vigorar
acrescido do § 3°, com a seguinte redagao:

FANEBO

§ 3°0 disposto na alinea “a” do inciso Il deste artigo ndo se aplica aos
Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social - EHIS e Empreendimentos
em Zona Especial de Interesse Social - EZEIS produzidos pela Administracdo
Puablica Direta, por empresa com controle acionéario do Poder Publico ou por meio
de Parceria Publico-Privada (PPP).” (NR)

Art. 93. O Decreto n° 59.886, de 4 de novembro de 2020, passa a vigorar acrescido do
artigo 29-A, com a seguinte redacao:

Cémara Municipal de S&o Paulo Decreto 63.728 de 10/09/2024
Secretaria de Documentacdo Pégina 49 de 51
Disponibilizado pela Equipe de Documentagdo do Legislativo



“Art. 29-A. Nos casos em que o EHIS ou EZEIS néo atenda a area minima de
terreno estabelecida pela respectiva operacdo urbana consorciada, o
empreendimento sera licenciado exclusivamente nos termos do decreto que fixa
a disciplina geral para implantacdo de EHIS e EZEIS, inclusive no que se refere
a requisitos, condicdes de instalacao, parametros de ocupacéo do solo e normas
edilicias, afastada a aplicacdo das disposicdes deste decreto ou de outro que
venha a substitui-lo, da legislagdo especifica da operagéo urbana consorciada e
de suas respectivas vedacoes.

Paragrafo tnico. Na hip6tese de que trata o “caput” deste artigo:

| - sera permitida a utilizacao, de forma gratuita, do coeficiente de aproveitamento
méaximo definido nos termos do decreto que fixa a disciplina geral para
implantacdo de EHIS e EZEIS;

I -deverdo ser atendidos eventuais melhoramentos urbanisticos,
melhoramentos viarios e alargamentos de passeios publicos previstos pela
legislacao especifica da respectiva operacédo urbana consorciada, bem como por
este decreto ou outro que venha a substitui-lo.” (NR)

Art. 94, O artigo 6°, 0 § 2° do artigo 9° e o paragrafo Unico do artigo 11, todos do Decreto
n°® 63.130, de 19 de janeiro de 2024, passam a vigorar com as seguintes alteracdes:

BANTEBO e

| - a emissdo do Certificado de Concluséo ficara condicionada a comprovagao
da averbac¢do na matricula do cartério de registro de imoéveis de que todas as
unidades HIS ou HMP serdo destinadas para as familias com renda declarada e
atestada em conformidade com as disposi¢8es deste decreto;

.................................................................................................... IV -a condicdo
estabelecida no inciso | deste artigo aplica-se aos pedidos de Certificado de
Concluséo protocolados a qualquer tempo, desde que referentes a Alvaras de
Aprovacéo ou Alvaras de Aprovacao e Execugdo protocolados na vigéncia da
Lei n°® 17.975, de 8 de julho de 2023.

AN e

§ 2° Os empreendimentos que se utilizarem do regime juridico trazido neste
decreto deverdo publicar ostensivamente em seu material técnico e publicitario
de divulgacdo do empreendimento, incluindo as pranchas, cartazes e
demonstracdes em seus “stands” de vendas, quais as unidades destinadas a
HIS-1, HIS-2 e HMP, bem como as faixas de renda as quais é permitida a
aquisicdo de tais unidades, nos termos da regulamentagéo prevista no § 2° do
artigo 5° deste decreto.

FANE LD, o

Paragrafo Unico. Os pedidos de licenciamento de Empreendimento de Habitacao
de Interesse Social - EHIS e Empreendimento em Zona Especial de Interesse
Social - EZEIS situados em perimetro de projeto de intervengédo urbana (PIU) e
protocolados anteriormente a publicacdo da respectiva regulamentagao
poderdo, por opcdo do interessado, ser licenciados exclusivamente nos termos
do decreto especifico que verse sobre tais empreendimentos, aplicando-se,
subsidiariamente, as disposi¢des do Plano Diretor Estratégico - PDE, da Lei de
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Parcelamento, Uso e Ocupacédo do Solo - LPUOS e do Cdédigo de Obras e
Edificacdes - COE.” (NR)

Art. 95. Este decreto entrara em vigor na data de sua publicacdo, revogados:

| — 0s artigos 1° ao 4° do Decreto n® 57.766, de 29 de junho de 2017;

Il — o Decreto n° 58.106, de 1° de marco de 2018;

Ill — o Decreto n° 59.885, de 4 de novembro de 2020;

IV - o Decreto n° 61.811, de 14 de setembro de 2022;

V —os artigos 5° 10, 11, 12 e 8§ Unico do artigo 16 do Decreto n® 62.070, de 20 de
dezembro de 2022.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO, aos 10 de setembro de 2024, 471° da
fundacédo de Séo Paulo.

RICARDO NUNES

PREFEITO

MILTON VIEIRA PINTO

Secretario Municipal de Habitacao

ELISABETE FRANCA

Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento
FABRICIO COBRA ARBEX

Secretario Municipal da Casa Civil

FERNANDO JOSE DA COSTA

Secretario Municipal de Justica

CLODOALDO PELISSIONI

Secretario do Governo Municipal - Substituto
Publicado na Secretaria do Governo Municipal, em 10 de setembro de 2024.

Documento original assinado n® 109625357.

Este texto ndo substitui o publicado no Diario Oficial da Cidade em 11/09/2024, p. 1-16 c. todas.

Para informac6es sobre revogacfes ou alteracdes a esta norma, visite o site www.saopaulo.sp.leg.br.
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