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PARECER N° 1161/2020 DA COMISSAO DE CONSTITUIGAO, JUSTICA E
LEGISLACAO PARTICIPATIVA SOBRE O PROJETO DE LEI N° 0425/2020.

Trata-se de projeto de lei, de autoria do nobre Vereador Eduardo Tuma, que estabelece
incentivos para a requalificacao de edificios, reformas e alteragdes que contemplem melhorias
de prédios ja existentes, comumente denominado retrofit, conforme previsto nos artigos 77 e 78
da Lei 16.642/17 - Codigo de Obras e Edificagdes - com o escopo de promover a ocupagao de
imodveis ndo utilizados ou subutilizados, em especial na regido central da cidade, sendo que o
Executivo podera criar incentivos detalhados para regides especificas e para categorias
determinadas.

Segundo a propositura, serdo beneficiadas pela lei somente as reformas/alteragbes em
edificagbes existentes anteriormente a Lei 11.228 de 25 de junho de 1992, ou que comprovem,
por imagens aéreas ou documentacéo, pelo menos 20 anos de constru¢do, independente da
sua condicao de regularidade, devendo manter, porém, as condi¢des de acessibilidade e
seguranga a incéndio nos termos da Lei 16.642/17 e do decreto 57.776/17. Dispde que as
edificagdes irregulares deverao ter adaptagdes nos moldes previstos na lei.

Prevé também que, aos imoveis com edificagbes que venham a ser total ou
parcialmente demolidas, sera assegurado ao seu proprietario, independente da regularidade e
do uso anterior do imdvel, o direito de utilizagdo dos paradmetros de uso e ocupagédo do solo
aplicaveis ao edificio demolido.

Dispde que as reformas/adaptagdes necessarias a assegurar acessibilidade,
seguranga, higiene e salubridade da edificacdo deverdo ser consideradas areas néo
computaveis para fins de calculo de areas e de taxas, e permite que sejam disponibilizadas até
duas vagas de garagem por unidade acima de 100m? nos usos residenciais verticais. Dispde
ainda que as edificagbes ficam dispensadas do atendimento da cota ambiental quando o
edificio ja construido ndo possuir area passivel de implantagéo de area permeavel.

Em relagédo ao uso, a proposta dispensa o atendimento ao estabelecido no quadro 4A
da Lei 16.402/16 (condigbes de instalagdo por subcategoria de uso, grupos de atividade e usos
especificos - nimero minimo de vagas por area construida computavel em m? ou por nimero
de unidades habitacionais), porém, determina que sejam observados os parametros de
incomodidade por zona, constantes do quadro 4B dessa mesma lei (emissédo de ruido, emisséo
de gases e de vapores). Estabelece também que, para os demais par&metros urbanisticos e
estrutural, serdo permitidas outras solugdes que ndo aquelas previstas na LOE, PDE, LPUQOS,
mas desde que ndao comprometam a salubridade e ndao acarretem redugao de acessibilidade e
seguranga da edificacao.

Nos casos em que a edificagao final for maior que a edificagdo existente, a propositura
estipula que a parte excedente respeite os parametros urbanisticos da legislagao existente e os
parametros estabelecidos no quadro 3 da Lei 16.402/16 (parametros de ocupagao, exceto de
Quota Ambiental).

No mais, o projeto possibilita que as edificagdes possam utilizar area acima da area
existente ou acima do coeficiente maximo permitido para a zona a fim de promover as
adequacgdes necessarias - tais como as adequagbes relativas a acessibilidade e as
adequacgdes exigidas pelo corpo de bombeiros - até o limite maximo de 5% da area construida
existente e ndo computadas para fins de taxa de ocupagéo e coeficiente de aproveitamento.
Possibilita ainda que as edificagdes que ndo se encontrem no limite maximo do permitido para



a zona, também possam se utilizar da area acima do limite para realizar as adequagdes
necessarias.

Por fim, dispbe que os imoveis de propriedade do Municipio de Sdo Paulo também
poderao ser objeto de retrofit e serao destinados as Habitagdes de Mercado Popular (HMP) e
as Habitagbes de Interesse Social (HIS).

Sob o aspecto juridico, a propositura retine condigbes para prosseguir em tramitagéo,
eis que apresentada no regular exercicio da competéncia legislativa desta Casa.

No que tange ao aspecto formal, a propositura encontra fundamento no art. 13, inc. | e
XX, da Lei Orgéanica Paulistana, que preveem a competéncia desta Casa Legislativa para
legislar sobre assuntos de interesse local e sobre Cédigo de Obras.

Com efeito, o projeto também encontra fundamento no art. 30, inciso I, da Constituicao
Federal, bem como no exercicio do poder de policia relativo as constru¢des, ou a policia
edilicia que, consoante preleciona Hely Lopes Meirelles, "se efetiva pelo controle técnico-
funcional da edificagdo particular, tendo em vista as exigéncias de segurancga, higiene, e
funcionalidade da obra segundo sua destinagdo e o ordenamento urbanistico da cidade." (in
Direito Municipal Brasileiro, Sdo Paulo, Malheiros Editores, 62 ed., p. 351).

Encontra fundamento, portanto, no Poder de Policia do Municipio, poder inerente a
Administracdo Municipal para restringir ou limitar direitos em beneficio da coletividade, cuja
definicdo nos é dada pelo art. 78 do Cddigo Tributario Nacional:

"Art. 78 - Considera-se poder de policia a atividade da Administracido Publica que,
limitando ou disciplinando direito, interesse ou liberdade, regula a pratica de ato ou abstencgéo
de fato, em razdo de interesse publico concernente a segurancga, a higiene, a ordem, aos
costumes, a disciplina da produgao e do mercado, ao exercicio de atividades econdmicas
dependentes de concessao ou autorizacdo do Poder Publico, a tranquilidade publica ou ao
respeito a propriedade e aos direitos individuais ou coletivos."

Segundo ensina Celso Antdnio Bandeira de Mello, "pelo poder de policia o Estado,
mediante lei, condiciona, limita, o exercicio da liberdade e da propriedade dos administrados, a
fim de compatibiliza-las com o bem-estar social. Dai que a Administragédo fica incumbida de
desenvolver certa atividade destinada a assegurar que a atuagéo dos particulares se mantenha
consoante com as exigéncias legais, o que pressupde a pratica de atos, ora preventivos, ora
fiscalizadores e ora repressivos" (in Curso de Direito Administrativo, Ed. Malheiros, 5% ed., pag.
353).

No que tange ao aspecto formal subjetivo, incide a regra geral de livre iniciativa
legislativa prevista no "caput" do art. 37 da Lei Organica do Municipio, ndo havendo que se
falar em iniciativa privativa do Prefeito, nada impedindo a proposigéo parlamentar, haja vista a
inexisténcia de iniciativa legislativa privativa do Poder Executivo para a alteragdo do Cdédigo de
Obras, uma vez que nao ha atribuicdo de 6nus ndo compreendido nas atividades tipicas do
poder de policia - mais especificamente de fiscalizagéo - dos 6rgaos do P. Executivo.

Quanto ao conteudo do projeto, insta ressaltar que o atual Cdédigo de Obras e
Edificagbes (Lei Municipal n°® 16.642, de 9 de maio de 2017) ja prevé a necessidade de
adequacao das condigbes de acessibilidade, salubridade e seguranga das edificagbes e de
suas reformas, sendo que a propositura em analise apenas aperfeigoa a disciplina existente.

Assim, a presente propositura € higida do ponto de vista constitucional e legal, cabendo
as comissdes de mérito deliberar a respeito da conveniéncia e oportunidade da medida.

No mais, durante a tramitacdo do projeto deverdo ser realizadas ao menos duas
audiéncias publicas, em atencéo ao disposto no art. 41, VII, da Lei Organica do Municipio.

Para ser aprovado o projeto dependera de voto favoravel da maioria absoluta dos
membros desta Casa, nos termos do art. 40, § 3°, I, do mesmo diploma legal.

Ante o exposto, somos pela LEGALIDADE, contudo sugerimos o seguinte Substitutivo,
a fim de adequar o projeto aos limites da competéncia legislativa de iniciativa do Vereador,
excluindo mencgao aos imoéveis de propriedade do Municipio, bem como autorizagdo prévia
para parceria publico e privada, pois sdo temas de competéncia privativa do Chefe do
Executivo.
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SUBSTITUTIVO N. DA COMISSAO DE CONSTITUIGAO, JUSTIGA E LEGISLAGAO
PARTICIPATIVA SOBRE O PROJETO DE LEI N° 0425/2020

Estabelece regras e incentivos para a producdo de reformas e alteragdes em
construgdes existentes, regulamentando os artigos 77 e 78 da lei 16.642/17 e dando outros
beneficios, por meio do processo de melhoria da edificagdo e requalificagcdo, denominada
‘retrofit”.

A Camara Municipal de Sdo Paulo DECRETA:

Art. 1° Esta lei estabelece incentivos para a produgédo de requalificacdo de edificios,
reformas e alteracbes que contemplem melhorias de prédios ja existentes, comumente
denominado "retrofit", conforme previstos nos artigos 77e 78 da Lei 16.642/17, com o escopo
de promover a ocupagédo de imoveis nao utilizados ou subutilizados, em especial na regido
central da cidade.

Art. 2° Para fins desta Lei entende-se "retrofit" como intervengbes em edificagdes
existentes, visando a requalificacbes, reformas, adequacgdes, restruturacbes das instalagdes
existentes, com ou sem mudangas de uso, com o objetivo de criar novas finalidades e usos aos
edificios ja existentes.

§ 1° Considera-se, para fins dos beneficios estabelecidos nesta Lei, as alteragbes que
ocupem as edificagbes existentes anteriormente a Lei 1.228 de 25 de junho de 1992, ou que
comprovem, por imagens aéreas ou documentacdo, pelo menos 20 anos de construcao,
independente da sua condi¢ao de regularidade.

§ 2° O projeto deve manter as condigbes de acessibilidade e segurancga a incéndio que
atendam aos principios da adaptagao razoavel de que trata a Lei 16.642 de 2017 e o decreto
57.776 de 2017, ndo sendo exigido nenhum documento a parte que ateste essas condigoes;
sendo a aprovagao nas condigbes estabelecidas nesta Lei independentes de vinculagéo a
aprovagdes em outros 6rgaos.

§ 3° No caso das edificagdes irregulares, nas condi¢des estabelecidas pelo §1°, devera
ser prevista a adaptacdo da edificagdo, nas mesmas condi¢gdes estabelecidas no paragrafo
anterior, conforme previsto na Lei 16.642 de 2017 e o decreto 57.776 de 2017, seguindo o
mesmo principio da adaptagéo razoavel sobre a edificacdo existente

Art. 3° Aos iméveis com edificacées que venham a ser total ou parcialmente demolidas
assegura-se ao proprietario, independente da regularidade e dos usos anteriores, o direito de
utilizagdo dos parametros de uso e ocupacao do solo aplicaveis ao edificio demolido.

§ 1° Além das regras pertinentes a edificagdo, o disposto no caput também regula
questdes relacionadas a recuos e alinhamentos, casos discrepantes dos parametros
estabelecidos pelo Plano Diretor, pela Lei de Zoneamento, Operagdes Urbanas, Projetos de
Intervengéo Urbana e qualquer legislacdo de uso e ocupagdo do solo vigente, ou que venha a
ser implantada na regido descrita nesta Lei.

§ 2° As edificagdes que mantiverem na sua configuragao a estrutura existente, ou area
construida superior a 50% do total do existente ja edificado, poderdo acrescer em 10% a area
construida além do estabelecido no caput deste artigo;

§ 3° As adaptagdes necessarias a adaptagdo razoavel para melhorias da
acessibilidade, segurancga, higiene e salubridade da edificagdo sdo consideradas areas nao
computaveis para fins de calculos de areas e taxas;

§ 4° Os beneficios de que tratam os paragrafos anteriores deste artigo aplicam-se
também aos imoveis tombados, independente da sua condi¢do em relagdo a transferéncia de
potencial construtivo;

§ 5° As construgdes finais deverdo manter no maximo o nimero de vagas existentes
anteriormente e ficam dispensadas de atender os parametros estabelecidos pelo quadro 4A da
Lei 16.402 de 22 de margo de 2016, para qualquer uso pretendido.
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§ 6° Para os usos residenciais verticais, fica estabelecida a possibilidade de permissao
de até duas vagas de garagem por unidade acima de 100m2, quando a area de garagem
existente anterior ndo for superior a esse numero.

§ 7° Para as edificagdes objeto desta Lei ficam dispensadas do atendimento do quadro
03 A e cota ambiental quando o edificio ja construido ndo possuir area passivel de implantagéo
de area permeavel.

§ 8° Os beneficios e incentivos previstos nesta Lei independem de outros previstos em
Leis e podem se sobrepor para a melhor ocupacido das edificagbes que facam uso dos
incentivos previstos por esta Lei. Art.4° Em relagao aos projetos que se beneficiarem desta Lei,
fica estabelecido que o Fator de Interesse Social (Fs), quadro 5 da Lei 16.050/2014, Plano
Diretor Estratégico sera 0,0 (zero) para todos os usos.

§ 9° Os projetos referidos no caput ficam dispensados do atendimento da cota parte
maxima de terreno por unidade, constante do quadro 03 da Lei 16.402 de 22 de marcgo de 2016
para ZEM, ZEMP, ZEU e ZEUP.

Art. 5° Em relagdo aos imoveis em cujos projetos houve aplicacdo desta lei, ndo se
exige a manutengdo do uso estabelecido anteriormente para a edificagdo, devendo ser
respeitado o quadro 4 (quatro) da Lei 16.402 de 22 de margo de 2016, para a permissédo do
Nnovo uso a que se pretende.

§ 1° Em relagdo ao uso, fica dispensado o atendimento ao estabelecido no quadro 4A
da Lei 16.402 de 22 de margo de 2016, porém, deverdao ser observados os parametros de
incomodidade constantes do quadro 4B da referida Lei.

§ 2° Para os demais parametros urbanisticos, por implicagdo de carater estrutural,
serdo aceitas solugdes que ndo atendam as disposicdes previstas na LOE, PDE, LPUOS,
desde que ndo comprometam a salubridade, nem acarretem redugdao de acessibilidade e
segurancga da edificacao.

§ 3° Nos casos em que a edificacdo final for maior que a edificagdo existente, a parte
excedente devera respeitar os parametros urbanisticos pela legislagdo existente, e os
parametros estabelecidos pelo quadro 03 da Lei 16.402 de 22 de margo de 2016.

Art. 6° As edificagbes existentes que ainda nao utilizem o maximo potencial construtivo,
somente poderdo ser beneficiadas por esta lei quando os parametros atingidos no "retrofit"
forem os maximos estabelecidos na Lei 16.402 de 22 de marco de 2016 e aos decretos 57.377
de 11 de outubro de 2016 e 57.521 de 9 de dezembro de 2016, quando se referirem a
Habitacdo de Mercado Popular e Habitagdo de Interesse Social (HIS).

§ 1° Sem prejuizo do disposto no artigo 3°, as edificagbes poderao utilizar area acima
da area existente ou acima do coeficiente maximo permitido para a zona, para promover
adequagdes necessarias, tais como acessibilidade, adequacgao para corpo de bombeiros, até o
limite maximo de 5% da area construida existente, e ndo computadas para fins de T.O. (taxa
de ocupacéo) e C.A. (coeficiente de aproveitamento).

§ 2° As edificagbes que ainda nao estejam no limite maximo do permitido para a zona
também poderao utilizar area acima desses limites para adequagdes necessarias, conforme
descritas no paragrafo anterior.

§ 3° As edificagcdes que tiverem seu térreo destinado a usos n&o residenciais, aplicar-
se-a o artigo 71 da Lei 16.402/16 e o beneficio de fachada ativa, como previsto na legislagéo,
independente dos outros pardmetros estabelecidos

Art. 7° As despesas decorrentes da execucgao desta lei correrdao por conta de dotagdes
orcamentarias proprias, suplementadas se necessario.

Art. 8° Esta lei entra em vigor na data de publicagao
Sala da Comissao de Constituicdo, Justica e Legislacao Participativa, em 02/12/2020.
Joao Jorge (PSDB) - Presidente
Celso Jatene (PL)
Claudio Fonseca (CIDADANIA)
Cémara Municipal de S&o Paulo Parecer - PL 0425/2020
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Reis (PT)
Rute Costa (PSDB) - Relatora
Sandra Tadeu (DEM)

Este texto ndo substitui o publicado no Diario Oficial da Cidade em 03/12/2020, p. 98

Para informagdes sobre o projeto referente a este documento, visite o site www.saopaulo.sp.leg.br.
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