CAMARA MUNICIPAL DE

SAO PAULO

PROJETO DE LEI 01-00447/2021 do Executivo
(Encaminhado a Camara pelo Sr. Prefeito com o oficio ATL SEI n® 047533477).

Dispbe sobre o Programa Requalifica Centro, estabelecendo incentivos e o regime
especifico para a requalificacdo de edificacbes situadas na Area Central, e da outras
providéncias.

Art. 1° O Programa Requalifica Centro fica disciplinado nos termos desta lei, que
compreende um conjunto de objetivos e regramentos voltados a requalificacdo edilicia,
complementarmente ao disposto na Lei n° 16.642, de 9 de maio de 2017, bem como
estabelece incentivos especificos para a requalificacdo de iméveis na Area Central.

Paragrafo unico. Para os fins propostos nesta lei, considera-se Area Central o
perimetro formado, ao norte, pela Rua Maua, ao leste, pela Avenida do Estado (Rio
Tamanduatei), ao Sul, pela Rua Tabatinguera, Praga Dr. Jodo Mendes, Viaduto Dona Paulina,
Rua Dona Maria Paula e pelo Viaduto Jacarei, fechando, a oeste, pelo Viaduto Nove de Julho,
avenidas S&o Luis e Ipiranga e pela Rua Casper Libero, indicado no Anexo Unico desta lei.

Art. 2° S0 objetivos do Programa Requalifica Centro:

| - contribuir para a redugdo da ociosidade de edificagdes existentes e para o
cumprimento da fungao social da propriedade, visando o aumento da densidade demografica e
a qualificagdo do espaco publico, em consonancia aos objetivos estratégicos estabelecidos
pela Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014;

Il - estimular a reabilitagdo do patriménio arquitetonico, a partir de regras que facilitem a
requalificagcdo das edificagdes para novos usos, nos termos constantes da Lei n°® 16050, de
2014;

lll - favorecer a adequagdo de edificagdes existentes aos padrées de seguranga,
salubridade e acessibilidade, ampliando a oferta de areas disponiveis ao adensamento
populacional;

IV - adequar os procedimentos de analise de pedidos de licenciamento de intervengbes
de requalificagédo, quando associadas a pedido de reforma com aumento de area construida;

V - estimular a sustentabilidade urbano-ambiental do Municipio, com a maximizagao da
utilizagao de materiais e infraestrutura existentes.

CAPITULO |
Das Disposicoes Gerais

Art. 3° Para os fins pretendidos por esta lei, considera-se requalificacdo a intervengéao
em edificagdo existente visando a sua adequagéao, recuperagdo e modernizagdo por meio da
atualizagao de seus sistemas prediais e operacionais, com ou sem aumento de area construida
internamente a edificagdo original, estando possibilitada a mudanga de uso.

§ 1° Os pedidos de requalificagdo que prevejam aumento de area construida para além
da volumetria original ou demoligdo em percentual superior ao previsto no artigo 8° desta lei
deverao ser associados a pedido de reforma com aumento de area construida, respeitadas as
condigdes previstas nesta lei.



§ 2° A edificagédo existente podera utilizar do regramento especifico trazido nesta lei
uma unica vez, devendo eventuais intervengdes subsequentes ser licenciadas como reforma,
conforme regras do Codigo de Obras e Edificagdes.

Art. 4° Poderao ser requalificadas no ambito do Programa de que trata esta lei, as
edificacOes existentes anteriormente a 23 de setembro de 1992 ou licenciadas com base em
legislacao edilicia vigente até esta data, correspondente a entrada em vigor da Lei n° 11.228,
de 25 de junho de 1992, independentemente de sua condigdo de regularidade na data do
protocolo do pedido.

§ 1° Para fins de comprovagcédo da condi¢cao de elegibilidade prevista no caput deste
artigo, poderdo ser apresentados, dentre outros a serem previstos em regulamento, um ou
mais dos seguintes documentos:

| - alvaras ou certificados emitidos pela Prefeitura do Municipio de S&o Paulo;
Il - auto de infracao;

lll - matricula ou transcricdo imobiliaria do imével, expedida pelo Cartério de Registro
de Iméveis competente;

IV - convengéo condominial registrada perante o Cartério de Registro de Imoéveis;
V - Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros - AVCB;
VI - foto aérea ou levantamentos aerofotogramétricos oficiais.

§ 2° Para os fins de que trata esta lei, a comprovacao da elegibilidade da edificagdo
nao dependera de langamento de regularidade no Cadastro de Edificagdes do Municipio.

CAPITULO Il

Condigdes, Regras e Incentivos para a Requalificagao no ambito do Programa
Secao |

Condicoes de acessibilidade, de seguranca de uso, de higiene e de salubridade

Art. 5° Na requalificacdo de edificacdo existente, as areas acrescidas destinadas a
acessibilidade e a melhoria das condigbes de seguranga de uso, higiene e salubridade da
edificacdo serdo consideradas ndao computaveis para efeito de calculo do coeficiente de
aproveitamento e da taxa de ocupacao constantes na legislacao ordinaria, sendo admitido para
tal finalidade:

| - ocupar as faixas de recuo na impossibilidade de atendimento nas proprias
edificagoes;

Il - excepcionalmente, implantar rampas ou outros dispositivos de acesso ao imével
que avancem sobre o logradouro publico, observadas as condigbes desta lei e aquelas
previstas em regulamento.

§ 1° As intervencbes em edificacbes existentes sujeitas a requalificacdo deverao
atender as condicbes de segurancga, salubridade, higiene e acessibilidade necesséarias a
instalacdo da subcategoria de uso pleiteada no pedido, podendo ser aceitas solu¢des que, por
implicacdo de carater estrutural, ndo atendam as disposigdes previstas no inciso V, do
paragrafo unico, do art. 3° da Lei n® 16.642, de 2017, da Lei n° 16.050, de 2014 ou Lei n°
16.402, de 2016.

§ 2° As intervengdes em edificagcbes n&o poderdo agravar os itens relativos a
seguranga, salubridade, higiene e acessibilidade até entao existentes.

§ 3° A possibilidade prevista no inciso Il do caput deste artigo esta condicionada a
analise pelo 6rgdo municipal competente, devendo ser observada:

| - a impossibilidade de implantacdo da rampa ou de outros dispositivos de acesso no
interior do lote;

Il - a existéncia de calgada com largura superior a 2m (dois metros) e ao atendimento
do regramento municipal de padronizagao de calgadas;
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§ 4° Para as finalidades desta lei, as intervengdes decorrentes do caput deste artigo
nao serao consideradas como alteragcao de volumetria.

Secao
Incentivos

Art. 6° Aplicam-se os seguintes incentivos urbanisticos a requalificagdo de edificagbes
no ambito do Programa de que trata esta lei:

| - as areas destinadas a instalagdo de usos ndo residenciais nos pavimentos térreo e
cobertura do edificio requalificado serao consideradas ndo computaveis;

Il - a permissdo de implantacdo de saliéncias e terragos, observadas as normas
edilicias e garantida as condigbes de aeragao, insolagao e seguranga dos usuarios;

Il - o ndo pagamento de contrapartida financeira em caso de mudanga de uso da
edificacdo existente, devendo o novo uso ser permitido pela legislagao.

§ 1° Estdo excluidos do incentivo previsto no inciso | do caput deste artigo os usos
enquadrados nos grupos de atividades relacionados a servigos de armazenamento e guarda de
bens moéveis e edificios-garagem, além dos usos enquadrados nas subcategorias de uso Ind-
1a, Ind-1b, Ind-2 e Ind-3.

§ 2° A implantagédo de saliéncias e terragos ndo sera considerada como alteragdo de
volumetria, nem computada no célculo da taxa de ocupacgao.

Art. 7° Serdo admitidos, para o lote original que contém a edificagdo objeto de
requalificagdo, os parametros de parcelamento, uso e ocupagédo do solo existentes, mesmo
que ndo conformes a legislagdo vigente, estando permitido o aumento de area construida
internamente a edificagdo a requalificar, nos termos desta lei.

§ 1° Para as areas construidas originalmente existentes, declaradas na planta de
situacao atual, fica admitida a permuta entre areas computaveis e ndo computaveis, em fungéo
do projeto de requalificacdo, mesmo que tal medida implique agravamento do coeficiente de
aproveitamento original, ndo incidindo contrapartida financeira a outorga de potencial
construtivo adicional para a eventual area computavel acrescida em decorréncias desta
permuta.

§ 2° A possibilidade de acréscimo de area construida computavel internamente ao
edificio requalificado, adicionalmente as areas de que trata o § 1° deste artigo, esta limitada ao
atingimento do coeficiente de aproveitamento maximo estabelecido pelo Quadro 3 da Lei n°
16.402, de 2016, ou por legislagao especifica, estando sujeita ao pagamento de contrapartida a
outorga de potencial construtivo adicional.

§ 3° As areas construidas internamente ao edificio requalificado serdo consideradas
nao computaveis quando destinadas aos usos habitacional ou institucional constantes no
Quadro 5 da Lei n°® 16.050, de 2014, ou a instalacdo de equipamentos de educacao, saude e
cultura de promocgéo publica ou privada, independentemente dos parametros de ocupagao
preexistentes.

§ 4° Os empreendimentos que fizerem uso da medida de que trata o § 3° deste artigo
nao poderdo ser objeto de pedido de alvara de reforma com mudanca de uso pelo periodo
minimo de 10 (dez) anos, a contar da emissao do Certificado de Concluséo da requalificagéo.

Art. 8° O pedido de requalificagdo efetuado nos termos desta lei podera prever a
demolicdo parcial da edificagdo existente, desde que a area a ser demolida seja inferior a 20%
da area construida total da edificacéo.

§ 1° No caso de reconstrugdo das areas demolidas nos termos do caput deste artigo,
poderdo ser alcangados os parametros originais da edificagdo com dispensa da contrapartida
financeira a outorga de potencial construtivo adicional.

§ 2° A demolicao parcial que exceda o percentual previsto no caput deste artigo devera
ser licenciada como reforma, ndo se aplicando, nesse caso, o previsto no § 1° deste artigo.

Art. 9° Os pedidos de requalificagao de edificagao efetuados com base nesta lei estao
sujeitos, suplementarmente a legislagéo ordinaria vigente, ao seguinte regramento:
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| - dispensa do atendimento a fachada ativa, a doacdo de area para fins de
alargamento da calgada, a fruicdo publica, a taxa de permeabilidade, a quota ambiental e a
cota-parte maxima de terreno por unidade habitacional;

Il - dispensa da oferta de vagas para estacionamento de veiculos, exceto para os
empreendimentos enquadrados como Polo Gerador de Trafego, cujas exigéncias serao fixadas
mediante analise do 6rgao municipal de transito;

lIl - possibilidade de liberagdo da exigéncia de vaga para carga e descarga, mediante
analise de 6rgao municipal de transito, para os casos nao dispensados pelo Quadro 4A da Lei
16.402, de 2016;

Art. 10. Os imoéveis classificados como Bens Imoéveis Representativos em Zona
Especial de Preservagao Cultural (ZEPEC-BIR) sao passiveis da requalificagdo prevista nesta
lei, podendo requisitar a aplicagao do instrumento de Transferéncia do Direito de Construir nos
termos da legislagao ordinaria.

Paragrafo unico. O previsto no artigo 25 da Lei n° 16.402, de 2016, no que tange aos
casos de reforma com aumento de area construida, ndo se aplica aos pedidos de
requalificagéo previstos nesta lei, mesmo na hipdtese de que trata o § 1° do seu artigo 3°.

Art. 11. Os pedidos de reforma com aumento de area construida referidos no § 1° do
artigo 3° desta lei associados a pedido de requalificagdo, atenderdo aos seguintes regramentos
especificos:

| - o aumento de area construida objeto da reforma esta limitado aos parametros
estabelecidos pela Lei n°® 16.402, de 2016, ou por legislagao especifica;

Il - na hipétese de anexagao de novo lote, fica garantido ao lote anexado os parametros
estabelecidos na legislagao vigente, independentemente da superagao destes parametros pelo
lote ocupado pela edificagao a requalificar;

lll - independentemente da anexagao de novo lote, a taxa de ocupagdo, a taxa de
permeabilidade e os parametros dispostos no artigo 57 da Lei n° 16.402, de 2016, quando
exigidos, serdo calculados em fungdo da area ndo ocupada do lote resultante, excluida a
projecao da edificagdo existente objeto da requalificagdo, mesmo na hipétese de anexacgéo de
novo lote;

IV - a quota ambiental é aplicavel aos pedidos de reforma associada requalificagdo com
alteragao de area construida superior a 20% (vinte por cento);

V - para fins de aplicacdo do art. 112 da Lei n°® 16.050, de 2014, sera considerada a
area construida computavel acrescida em razéo de pedido de reforma.

§ 1° Complementarmente as disposi¢cdes deste artigo, as areas oriundas de pedido de
reforma, acrescidas a volumetria da edificacdo requalificada ou construidas em novo bloco,
deverdo atender integralmente ao disposto na Lei n°® 16.050, de 2014, Lei 16.402, de 2016 e
Lei n® 16.642, de 2017 vigentes.

§ 2° Nas hipéteses de ndo agravamento da taxa de ocupacdo em relagao as condi¢des
urbanisticas originais ou de ndo agregacdo de novo lote ficam estabelecidas as seguintes
condigdes especificas:

| - ndo se aplica a exigéncia de quota ambiental para lotes com taxa de ocupagao
superior a 0,7 (sete décimos);

Il - para lotes com taxa de ocupagéo inferior a 0,7 (sete décimos):
a) nao se aplica a exigéncia prevista no art. 79 da Lei n° 16.402, de 2016;

b) o parametro de quota ambiental podera ser atendido, alternativamente, mediante a
oferta de individuos arbdreos para enriquecimento de espagos publicos do distrito em que a
edificacdo se localiza, em niumero necessario ao atingimento da pontuagdo minima prevista no
Quadro 3A da Lei n° 16.402, de 2016, ou por meio de depdsito do numerario correspondente
ao Fundo Especial do Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel (FEMA).

Art. 12. Na analise de pedido de requalificagdo formulado nos termos desta lei sera
considerada a area construida total constante em Certificado de Conclusdo ou em documento
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equivalente ou langada no Cadastro de Edificagbes do Municipio (CEDI) na data de protocolo
do pedido de requalificagao.

§ 1° Sao admitidas divergéncias na area construida total de que trata o caput,
existentes em 23 de setembro de 1992, limitadas a 5% (cinco por cento), independentemente
da conformidade ao coeficiente de aproveitamento maximo.

§ 2° As areas irregulares na data a que se refere o caput deste argo, quando nao
passiveis de serem incorporadas as areas nao computaveis admitidas por esta lei, serdo
passiveis de regularizagdo conforme previsto na Lei n°® 16.642, de 2017, e em lei especifica.

Art. 13. Para as intervencbes realizadas com base nesta lei sera cabivel a expedigao
dos seguintes documentos, conforme o caso:

| - alvaras de aprovagao e de execucao de requalificacdo e o respectivo certificado de
conclusao;

Il - alvaras de aprovacdo e de execucgdo de requalificacdo associada a reforma e o
respectivo certificado de concluséo, nas hipéteses a que refere o § 1° do artigo 3°.

Art. 14. As intervengdes realizadas em edificagcbes ndo tombadas situadas em area
envoltéria de bens tombados, desde que ndo impliquem em alteragbes na volumetria, nas
fachadas externas e respectivas coberturas, ficam dispensadas da aprovagio pelos 6rgaos de
preservagao do patriménio, tanto pela Secretaria Municipal de Cultura, como pelo Conselho de
Protecao do Patrimbnio Histérico de Sao Paulo - CONPRESP.

Paragrafo Unico. Deverdo ser adotadas as medidas necessarias para a
desburocratizagdo dos processos de requalificagdo como um todo, nos termos do artigo 19
desta lei, inclusive daqueles que demandem a aprovagado pelos 6rgdos de preservagado do
patriménio, mediante a fixagdo do procedimento cabivel mencionado no referido dispositivo,
avaliando-se, nas hipoteses em que necessaria a aprovacdo, a fixagdo de prazos para os
6rgaos municipais envolvidos, utilizando-se, sempre que possivel, o Escritério Técnico de
Gestdo Compartilhada de que trata o inciso 1X do artigo 313 da Lei n® 16.050, de 2014.

CAPITULO IlI
Dos Incentivos Fiscais

Art. 15. Aplicam-se os seguintes incentivos fiscais a requalificacdo de edificagdes
localizadas na Area Central licenciadas nos termos desta lei, desde que voltadas & categoria
de uso residencial/habitacional, mesmo nas hipoteses em que a requalificacdo objetive a
mudanga de uso para tais subcategorias:

| - remissdo dos créditos de IPTU para as edificagbes objeto da requalificagao,
observado, como termo a expedicao do respectivo certificado de concluséo;

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

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

IV - redugdo para 2% (dois por cento) na aliquota do Imposto sobre Servigos de
Qualquer Natureza - ISS relativos aos servigos tomados integrantes do item 7 ao art. 1° da Lei
n® 13.701, de 24 de setembro de 2003 - Servigos relativos a engenharia, arquitetura, geologia,
urbanismo, construgéo civil, manutengéo, limpeza, meio ambiente, saneamento e congéneres,
incidente sobre a requalificacdo 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 - isencdo do Imposto sobre Transmissao intervivos aplicavel a iméveis que serao
objeto de requalificagdo, mediante a apresentacédo do alvara de aprovagéo e de execucgéo de
requalificagao ou alvara de aprovacgao e de execugao de requalificagdo associada a reforma;

VI - isengdo de taxas municipais para instalagao e funcionamento, pelo prazo de 5
(cinco) anos, contados da entrada em vigor desta lei.
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§ 1° O incentivo fiscal de que trata o inciso | do caput deste artigo aplica-se
exclusivamente a edificagdo que sera objeto de requalificacdo, ndo se aplicando a eventuais
lotes anexados.

§ 2° O incentivo fiscal de que trata o inciso Il do caput deste artigo, alcanga o imével
requalificado como um todo, conforme previsto no respectivo certificado de concluséo, inclusive
eventuais acréscimos de area realizados nos termos desta lei.

§ 3° O incentivo de que trata o Inciso Il do caput deste artigo sera de 10 (dez) anos
para os imoveis situados no perimetro especial indicado no Anexo Unico desta lei, formado, ao
norte, pelas alamedas Eduardo Prado, Dino Bueno, Ribeiro da Silva e Cleveland, e pela Rua
Maua, ao leste, pela Rua Casper Libero e pela Avenida Ipiranga, ao Sul, pelas avenidas Sao
Joao e Duque de Caxias, e, por fim, a oeste, pelas ruas Guaianazes, Helvetia e pela Avenida
Rio Branco.

§ 4° O incentivo fiscal de que trata o inciso IV do caput deste artigo ndo podera resultar,
direta ou indiretamente, na redugédo, em cada periodo de competéncia do ISS, da aliquota
efetiva minima de 2% (dois por cento).

§ 5° No que tange ao incentivo de que trata o inciso V do caput deste artigo, devera ser
implementado sistema de monitoramento da execugdo da qualificacdo, a partir da posterior
expedicdo do respectivo certificado de conclusao.

§ 6° A Secretaria Municipal da Fazenda editara as normas especificas necessarias a
operacionalizagao dos incentivos de que trata esse artigo.

Art. 16. Fica autorizado ao Poder Publico promover chamamentos publicos para fins de
operacionalizagao de consorcios imobiliarios, previstos pelo art. 102 da Lei n°® 16.050, de 2014,
em edificios localizados na Area Central elegiveis & requalificacdo nos termos desta lei,
cabendo-lhe facilitar a aproximacgéao entre proprietarios de iméveis e agentes econémicos.

§ 1° Os editais de chamamento publico deverdo indicar, no minimo, os critérios de
elegibilidade dos imoveis, sua destinagdo futura e os critérios de participacdo de agente
econdmico privado, quando for o caso.

§ 2° Os editais deverao priorizar os iméveis elegiveis a requalificacdo nos termos desta
lei que concomitantemente forem notificados para o parcelamento, edificagdo e utilizacdo
compulsoéria (PEUC), estiverem ocupados por movimentos de moradia organizados ou inscritos
no cadastro de divida ativa.

§ 3° Independentemente da realizagdo do chamamento publico de que trata este artigo,
0s proprietarios de imoveis elegiveis a requalificagcdo poderdo propor ao Poder Publico a
realizacdo de consorcios imobiliarios.

CAPITULO IV
Das Disposig¢oes Finais

Art. 17. Os recursos auferidos pela aplicagdo desta lei serdo destinados ao Fundo
Municipal de Desenvolvimento Urbano (FUNDURB) para fins de proviséo habitacional de
interesse social preferencialmente em edificios a requalificar na Area Central.

Art. 18. Os pedidos de requalificagado de edificacdo existente formulados com base
nesta lei estardo isentos da cobranga de taxas e emolumentos referentes ao processo de
licenciamento.

Paragrafo unico. A pedido do interessado, o disposto no caput podera ser estendido
aos pedidos de copias de plantas e demais documentos existentes em arquivos municipais
necessarios a elaboracao do projeto de requalificagao.

Art. 19. O Poder Executivo adotara as medidas necessarias para otimizar o processo
de analise dos pedidos de requalificacdo de que trata esta lei, considerando-se, para a
definicdo do procedimento cabivel, a complexidade e porte das intervengdes.

Art. 20. Em decorréncia das peculiaridades que envolvem os casos de requalificagao
de edificagbes existentes, em sendo necesséaria a apresentagdo de projeto modificativo para
viabilizar as adequacgdes necessarias, o respectivo processo de aprovagéo seguira na forma do
respectivo projeto modificativo, aproveitando-se, no que couber, os atos ja praticados.
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Paragrafo uUnico. A previsdo contida no caput deste artigo aplica-se aos casos de
projeto modificativo que envolvam as hipoteses a seguir transcritas, desde que as alteracdes
sejam necessarias a realizagdo das adequacgdes em face da situagéo originalmente existente:

| - alteragao de uso, categoria de uso ou subcategoria de uso;

Il - acréscimo superior a mais de 5% (cinco por cento) nas areas computaveis ou néo
computaveis;

[l - alteragdo em mais de 5% (cinco por cento) na taxa de ocupagéo.

Art. 21. O Poder Executivo regulamentara esta lei no prazo de 60 (sessenta) dias.

Art. 22. Esta lei entrara em vigor na data de sua publicacao.

As Comissées competentes.

Este texto ndo substitui o publicado no Diario Oficial da Cidade em 07/07/2021, p. 96

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