CﬁIyI_ARA MUNICIPAL DE

SAO PAULO

PARECER CONJUNTO N° 631/2021 DAS COMISSOES REUNIDAS DE
CONSTITUICAO, JUSTICA E LEGISLACAO PARTICIPATIVA; DE POLITICA
URBANA, METROPOLITANA E MEIO AMBIENTE; DE ADMINISTRACAO
PUBLICA; DE TRANSITO, TRANSPORTE E ATIVIDADE ECONOMICA, E DE
FINANCAS E ORCAMENTO SOBRE O PROJETO DE LEI N° 0447/21.

Trata-se de projeto de lei, encaminhado pelo Exmo. Sr. Prefeito, que dispde sobre o
Programa Requalifica Centro, estabelecendo incentivos e o regime especifico para a
requalificacdo de edificacfes situadas na area central.

De acordo com a exposi¢cdo de motivos que acompanha a proposta, o0 projeto pretende
potencializar a vitalidade da regido central e promover o cumprimento da funcdo social da
propriedade, conforme preconizado no Estatuto da Cidade, Lei Federal n° 10.257/2001, para
tanto a propositura amplia o conceito de requalificacéo, facilitando a regularizacdo, a adaptacao
e a ampliagdo das edificacBes existentes e suas utilizacdes para novas finalidades e
estendendo os incentivos urbanisticos ja estabelecidos na legislag@o ordinaria para os imoveis
objetos de requalificacdo. No oficio também esta consignado que a propositura atualiza os
procedimentos de licenciamento, reconhecendo que as interven¢gBes de requalificacdo
apresentam um grau de imprevisibilidade que pode exigir ajustes do projeto no curso de sua
aprovacao, e incorpora regramentos instituidos por meio de decreto, de forma a garantir
seguranca juridica as unidades responsaveis pelo licenciamento.

A propositura compreende um conjunto de objetivos e regramentos voltados a
requalificacédo edilicia, complementarmente ao disposto na Lei n° 16.642/2017, que aprova o
Cddigo de Obras e Edificagbes do Municipio de Sao Paulo, bem como estabelece incentivos
especificos para a requalificagcdo de imdveis na Area Central, nesse sentido, ha previsdo de
concessdo de incentivos fiscais e de critérios para aplicagdo do Consércio Imobilirio,
disciplinado pelo art. 103, do PDE, Lei n® 16.050/2014, instrumento que concorre para a politica
publica de atendimento habitacional e propicia a aproximacao entre proprietarios de imoveis e
agentes econdmicos interessados em empreendimentos imobiliarios.

Com efeito, em seu artigo 6° 0 projeto estabelece que se aplicam os seguintes
incentivos urbanisticos a requalificacdo de edificacfes: (i) as areas destinadas a instalacdo de
usos ndo residenciais nos pavimentos térreos e cobertura do edificio requalificado serdo
considerados ndo computaveis; (i) a permissdo de implantacdo de saliéncias e terragos,
observadas as normas edilicias e garantida as condigfes de aeracgédo, isolagdo e seguranga
dos usuarios; e (iii) o ndo pagamento de contrapartida financeira em caso de mudanca de uso
da edificacdo existente, devendo o novo uso ser permitido pela legislacao.

Ja o art. 15 da propositura estabelece que se aplicam os seguintes incentivos fiscais a
requalificacdo de edificacdes localizadas na Area Central licenciadas nos termos desta lei,
desde que voltadas a categoria de uso residencial/habitacional, mesmo que a requalificacdo
objetive a mudanca de uso, sendo os seguintes incentivos estabelecidos: (i) remissdo dos
créditos de IPTU para as edificacdes objeto da requalificacdo, observado, como termo, a
expedicdo do respectivo certificado de conclusédo; (ii) isencdo do imposto predial e territorial
urbano (IPTU) nos 3 (trés) primeiros anos a partir da emissdo do respectivo certificado de
concluséo; (iii) aplicagcdo de aliquotas progressivas, em fracdes iguais, para o imposto Predial e
Territorial Urbano, pelo prazo de 5 (cinco) anos apés isengdo de que trata o inc. Il do caput
deste artigo, até que se alcance, a partir de 6° ano, a aliquota integral prevista na
normatizacéo; (iv) reducéo para 2 % (dois por cento) na aliquota do Imposto sobre Servigos de



Qualquer Natureza ISS relativos aos servicos tomados integrantes do item 7 ao art. 1° da Lei
n® 13.701; (v) isencdo do Imposto sobre Transmissao intervivos aplicavel a iméveis que serédo
objeto de requalificacdo, mediante a apresentacdo do alvara de aprovacédo e de execucao de
requalificacdo ou alvara de aprovacédo e de execucdo de requalificacdo associada a reforma;
(vi) isencéo de taxas municipais para instalacéo e funcionamento, pelo prazo de 5 (cinco) anos,
contados da entrada em vigor desta lei.

Nesse aspecto observa-se que a propositura trata de matéria atinente a organizagao
administrativa, encontrando fundamento no artigo 30, | da Constituicdo Federal e nos artigos
13,1 e 37, 8§ 2°, IV da Lei Orgéanica do Municipio.

Afastadas as questfes técnicas da matéria, cuja analise incumbira as D. Comissdes de
Mérito dessa Casa, sob 0 aspecto juridico a propositura retne condi¢des para ser aprovada.

Com efeito cumpre observar que segundo licdo do doutrinador Hely Lopes Meirelles, as
atribuicbes municipais no campo urbanistico desdobram-se em dois setores distintos: o da
ordenacgéo espacial, que se consubstancia no plano diretor e nas normas de uso, parcelamento
e ocupacgdo do solo urbano e urbanizavel, abrangendo o zoneamento, o loteamento e a
composicao estética e paisagistica da cidade; e o controle da construcao, incidindo sobre o
tracado urbano, os equipamentos sociais, até a edificacdo particular nos seus requisitos
funcionais e estéticos, expressos no Cédigo de Obras e normas complementares. (in Direito
Municipal Brasileiro, 62 ed., Malheiros Editores, pag. 392).

O Cdbdigo de Obras pode ser conceituado como um conjunto de normas onde se
encontram definidas regras que visam garantir a seguranca, salubridade e acessibilidade das
edificacbes, possibilitando que a administracdo municipal controle e fiscalize o espago
construido e seu entorno.

Sob o aspecto juridico, o projeto retne condigbes para prosseguir em tramitacéo,
encontrando-se amparado no art. 13, inciso |, da Lei Orgéanica do Municipio, no art. 30, inciso |,
da Constituicdo Federal, bem como no exercicio do poder de policia relativo as construcdes, ou
a policia edilicia, a qual decorre do art. 30, inciso VIII, da Constituicdo Federal.

Nesse aspecto, a propositura é respaldada também no art. 13, inciso XX, da Lei
Orgénica, que disciplina competir a Camara Municipal aprovar o Codigo de Obras e
Edificacdes.

Cabe observar ainda que a propositura encontra fundamento no art. 160, VII, de nossa
Lei Orgéanica que preceitua:

Art. 160. O Poder Municipal disciplinara as atividades econémicas desenvolvidas em
seu territério, cabendo-lhe, quanto aos estabelecimentos comerciais, industriais, de servigos e
similares, dentre outras, as seguintes atribuicdes:

VIl regulamentar a execucdo e controle de obras, incluidas as edificacdes, as
construcdes, reformas, demolicdes ou reconstrucfes, 0s equipamentos, as instalacées e os
servigos, visando a observancia das normas urbanisticas de seguranca, higiene e qualidade de
vida em defesa do consumidor e do meio ambiente; (...). grifo nosso

Destaca-se ainda, dentre as alteracdes propostas, as intervengfes em edificacbes
existentes sujeitas a requalificacdo deverdo atender as condi¢cdes de seguranca, salubridade,
higiene e acessibilidade necessérias a instalacdo da subcategoria de uso pleiteada no pedido,
podendo ser aceitas outras solucdes, observadas as normas aplicaveis (§ 1°, do art. 5°).

E de se ressaltar também que a propositura, em seu art. 17, estabelece que os
recursos auferidos pela aplicacdo desta lei serdo destinados ao Fundo Municipais de
Desenvolvimento Urbano (FUNDURB) para fins de provisdo habitacional de interesse social
preferencialmente em edificios a requalificar na Area Central.

Nesse sentido, a propositura estd amparada no art. 167 de nossa Lei Organica
Municipal que preconiza competir ao Municipio elaborar a politica municipal de habitagao,
promovendo programas de construcdo de moradias populares.

Art. 167. E de competéncia do Municipio com relag&o a habitag&o:

| elaborar a politica municipal de habitacdo, integrada a politica de desenvolvimento
urbano, promovendo programas de construcdo de moradias populares, garantindo-lhes
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condicdes habitacionais e de infra-estrutura que assegurem um nivel compativel com a
dignidade da pessoa humana,;

Il instituir linhas de financiamento bem como recursos a fundo perdido para habitacao
popular;

Il gerenciar e fiscalizar a aplicacdo dos recursos destinados a financiamento para
habitacao popular;

IV promover a captacdo e o0 gerenciamento de recursos provenientes de fontes
externas ao Municipio, privadas ou governamentais;

V promover a formagdo de estoques de terras no Municipio para viabilizar programas
habitacionais.

Paragrafo Unico. Para o cumprimento do disposto neste artigo, o Municipio buscara a
cooperacao financeira e técnica do Estado e da Uniao.

Encontra compatibilidade também com o Plano Diretor Estratégico - Lei n° 16.050, de
2014 que, em seu Capitulo VII, regulamenta a Politica de Habitacdo Social preconizando, em
apertada sintese, que o0s programas, acdes e investimentos na Habitacdo devem ser
orientados segundo os seguintes objetivos e diretrizes: i) assegurar o direito a moradia digna
como direito social; ii) reduzir o déficit habitacional; iii) priorizar a populacdo de baixa renda; iv)
priorizar o atendimento a populac¢éo residente em imoveis ou areas insalubres, areas de risco e
areas de preservacdo permanente; v) diversificar os programas e os agentes promotores da
politica de HIS, de acordo com as caracteristicas diferenciadas da demanda, entre outros (arts.
291 e 292 do PDE).

A proposta cuida, também, de matéria tributéria, sobre a qual compete ao Municipio
legislar, nos termos dos artigos 30, Il e 156, ambos da Constituicdo Federal, os quais dispdem
caber ao Municipio instituir e arrecadar os tributos de sua competéncia, dentre os quais o IPTU,
olITBl e o ISS.

O artigo 13, Ill da Lei Organica do Municipio, por sua vez, reforca a competéncia
tributéria do Municipio, ao dispor que cabe a Camara, com a sanc¢édo do Prefeito, legislar sobre
tributos municipais, bem como autorizar isen¢des, anistias fiscais e remisséo de dividas.

Importante observar que os requisitos a serem preenchidos para que seja enquadrado
como requalificacdo de edificacdes e para que se faca jus a isencdo jaA se encontram
devidamente previstos no projeto em andlise (arts. 15 e 16), de modo que resta atendido o
comando do art. 176 do Codigo Tributario Nacional no sentido de que a isen¢éo, ainda quando
prevista em contrato, é sempre decorrente de lei que especifique as condi¢cdes e requisitos
exigidos para a sua concessdao, os tributos a que se aplica e, sendo o caso, o prazo de sua
duracao.

Por se tratar de projeto que versa sobre Codigo de Obras e Edificaces, sua aprovacao
depende do voto da maioria absoluta dos membros deste Legislativo, nos termos do disposto
no inciso Il, do § 3°, do art. 40 da Lei Orgénica do Municipio, devendo ser convocadas, durante
sua tramitagdo, pelo menos 2 (duas) audiéncias publicas, conforme art. 41, inciso VII, do
mesmo diploma legal.

Por fim, cumpre observar que a elaboracdo do Cédigo de Obras e EdificacBes é
matéria complexa e sua analise pressupfe uma gama de conhecimentos técnicos que se
confunde com a prépria analise do mérito da propositura, competéncia da D. Comissao de
Politica Urbana, Metropolitana e Meio Ambiente por for¢ca do nosso Regimento Interno.

Ante o0 exposto, sob o aspecto juridico, a Comissdo de Constituicdo, Justica e
Legislacéo Participativa € PELA LEGALIDADE.

Quanto ao mérito, a Comissdo de Politica Urbana, Metropolitana e Meio Ambiente,
destaque que com relacdo aos aspectos urbanisticos, o Plano Diretor Estratégico, Lei n°
16.050, de 31 de julho de 2014, em seu art. 27, inciso XVIII, prevé, como uma das diretrizes
para a legislacdo de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, estimular a reabilitacdo do
patrimfnio arquitetbnico, especialmente na &rea central, criando regras e parametros que
facilitem a reciclagem e retrofit das edificacdes para novos usos.
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Ademais, o PDE indica no art. 382, 8 3° que até a revisdo da Operacdo Urbana
Centro, o art. 16 da Lei n® 12.349, de 1997, passa a garantir ao proprietario de edificacdo
regularmente existente e contida na area da Operacdo Urbana Centro que venha a ser
demolida para a implantacdo de uma nova construcédo, de uso residencial com o pavimento
térreo destinado a usos nédo residenciais, o direito de utilizacdo dos parametros de uso e
ocupacéo do solo do edificio demolido, inclusive recuos e alinhamento, caso discrepantes dos
fixados na legislacdo de uso e ocupacéo do solo vigente e no plano diretor.

Estabelece ainda, o § 4° do art. 382 do PDE, que os projetos que se beneficiarem do
art. 16 da Lei n® 12.349, de 1997, estardo dispensados do pagamento de outorga onerosa de
potencial construtivo adicional.

No que concerne as disposic¢tes edilicias, os artigos 77 e 78 da Lei n® 16.642, de 9 de
maio de 2017 - o Cddigo de Obras e EdificacBes, instituem a requalificacdo, na seguinte
conformidade:

Art. 77. A edificac@o existente licenciada de acordo com a legislagéo 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 érea regular lancada no 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, pode ser requalificada, nos termos deste Cddigo.

Art. 78. Na requalificacdo, s8o aceitas solugbes que, por implicacdo de caréater
estrutural, ndo atendam as disposi¢des previstas na LOE, PDE ou LPUOS, desde que néo
comprometam a salubridade, nem acarretem reducdo de acessibilidade e de seguranca de
uso.

§ 1° As disposicdes deste artigo referem-se a condicdes existentes de implantacao,
iluminacao, insolacao, circulacédo, acessibilidade, estacionamento de veiculos e seguranca de
uso da edificacao.

§ 2° O projeto deve observar solugfes de acessibilidade que atendam aos principios da
adaptacao razoavel de acordo com o estabelecido neste Codigo.

O decreto regulamentador do COE (Decreto n° 57.776 de 7 de julho de 2017),
acrescenta ainda as seguintes disposicdes:

Art. 75. Na requalificacdo de edificacdo existente, é admitida a ampliacdo da area
construida para suprir as necessidades de adequacdo e modernizacdo das instalagées da
edificagéo.

§ 1° E considerado ndo computavel o aumento de area destinado & adaptacdo razoavel
a acessibilidade e a melhoria das condi¢cdes de seguranca de uso, higiene e salubridade da
edificagdo existente, ndo sendo considerado para efeito de célculo do coeficiente de
aproveitamento e da taxa de ocupacéo previstos na LPUOS.

§ 2° As intervencgdes poderdo ocupar as faixas de recuo quando ndo for possivel
atendé-las nas proéprias edificacdes.

§ 3° Excepcionalmente, poderdo ser aceitas rampas de acesso ao imovel que avancem
sobre o logradouro publico para atendimento das condigBes de acessibilidade, mediante
analise dos 6rgédos municipais competentes.

§ 4° As intervencdes na edificacdo ndo poderdo agravar os itens relativos a seguranca,
salubridade, higiene e acessibilidade até entdo existentes.

Observa-se, portanto, que as disposi¢cGes pretendidas estdo alinhadas com as
principais diretrizes e objetivos da politica de desenvolvimento urbano e da legislacdo edilicia
em vigor, criando importantes incentivos a reabilitacdo de edificios no centro. Nesse sentido, a
Comissao de Politica Urbana, Metropolitana e Meio Ambiente, considerando a importancia da
presente iniciativa, em razdo das contribuices que poderdo dela advir a reabilitacdo do
patrimdnio arquitetdnico na area central do municipio, manifesta-se favoravelmente a sua
aprovacao.

A Comissdo de Administragdo Publica, por sua vez, posiciona-se favoravelmente a
aprovacdo deste projeto de lei, tendo em vista que a propositura pretende atualizar os
procedimentos de licenciamento, ampliando o conceito de requalificacdo, facilitando a
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regularizacdo, a adaptacdo e a ampliacdo da edificacdo existente na regido e sua utilizacédo
para novas finalidades, bem como incorporar regramentos instituidos por meio de decreto, de
forma a garantir seguranca juridica as unidades responsaveis pelo licenciamento, quanto aos
aspectos a serem analisados por este colegiado.

A Comissdo de Transito, Transporte e Atividade Econbmica, Considerando os
beneficios potenciais que o referido programa podera trazer para a regido através da
reintegracdo de edificagdes existentes, incentivando o comércio e ofertando moradias para a
populacdo em area com significativa oferta de trabalho e boa infraestrutura de mobilidade, a
Comisséo de Transito, Transporte e Atividade Econdmica € FAVORAVEL ao projeto de lei.

Quanto ao aspecto financeiro, a Comissdo de Financas e Orcamento destaca que
conforme a exposi¢cdo de motivos, a presente propositura objetiva a adequacdo da normativa
ordinaria de forma a estimular o aproveitamento das edificacdes, adequando-as aos padrfes
de seguranca, salubridade e acessibilidade, com impacto na sustentabilidade urbano-
ambiental, na reduc&o da ociosidade e no aumento da oferta de moradias na Area Central.

Pelo art. 15, aplicar-se-iam o0s seguintes incentivos fiscais a requalificacdo de
edificacdes localizadas na Area Central licenciadas nos termos desta propositura, desde que
voltadas a categoria de uso residencial/habitacional, mesmo nas hip6teses em que a
requalificac@o objetive a mudanca de uso para tais subcategorias:

| - remissdo dos créditos de IPTU para as edificacdes objeto da requalificacéo,
observado, como termo, a expedicdo do respectivo certificado de concluséo;

Il - isencdo do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) nos 3 (trés) primeiros anos a
partir da emisséo do respectivo certificado de conclusao;

lll - aplicacdo de aliquotas progressivas, em fragdes iguais, para o Imposto Predial e
Territorial Urbano, pelo prazo de 5 (cinco) anos apds a isencdo de que trata o inciso |l do caput
do mesmo artigo 15, até que se alcance, a partir do 6° ano, a aliquota integral prevista na
normatizacéo;

IV - reducdo para 2% (dois por cento) na aliquota do Imposto sobre Servigos de
Qualquer Natureza ISS relativos aos servicos tomados integrantes do item 7 ao art. 1° da Lei n°
13.701, de 24 de setembro de 2003 - Servicos relativos a engenharia, arquitetura, geologia,
urbanismo, construgdo civil, manutencao, limpeza, meio ambiente, saneamento e congéneres,
incidente sobre a requalificacéo para os imdveis situados na Area Central, observado o limite
previsto no art. 2° da Lei Complementar n°® 157, de 29 de dezembro de 2016;

V - isen¢d@o do Imposto sobre Transmisséo intervivos aplicdvel a imoveis que seriam
objeto de requalificacdo, mediante a apresentacdo do alvara de aprovacédo e de execucao de
requalificacéo ou alvara de aprovacao e de execucao de requalificagdo associada a reforma;

VI - isencdo de taxas municipais para instalacdo e funcionamento, pelo prazo de 5
(cinco) anos, contados da entrada em vigor deste projeto como lei.

O $ 4° desse mesmo art. 15 estabelece que o incentivo fiscal de que trata o inciso IV
do caput desse artigo ndo podera resultar, direta ou indiretamente, na reducdo, em cada
periodo de competéncia do ISS, da aliquota efetiva minima de 2% (dois por cento).

Determina o art. 17 que os recursos auferidos pela aplicacdo do projeto seriam
destinados ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (FUNDURB) para fins de provisao
habitacional de interesse social preferencialmente em edificios a requalificar na Area Central.

Quanto ao aspecto financeiro, nada ha a opor a propositura, visto que as despesas de
sua execucdo serdo cobertas por dotacGes orcamentarias préprias, suplementadas se
necessario.

Favoravel, portanto, é o parecer.
Sala das Comissfes Reunidas, em 07/07/2021.
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Para informacgdes sobre o projeto referente a este documento, visite o site www.saopaulo.sp.leg.br.
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