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S30 Paulo, J2 de wevermnS de 2019.

GABINETE DO PREFEITO

Oﬂfcioﬂ. j o[) no‘il??', k7, AN P

Ref.: Oficio SGP-12 n°® 600/2019

DOCREC
7722019

Senhor Presidente

P
Reportando-me ao oficio acima referenciado, "emafi |
atencao ao pedldo de subsidios formulado pela Comissao de Politica Urbanag
Metropolitana e Meio Ambiente acerca do Projeto de Lei n® 572/2018, de autona@
do Legislativo, que acrescenta artigo 169-A na Lei n® 16.402, de 22 de marco de
2016 — Disciplina o Parcelamento, o Uso e a Ocupagao do Solo no Municipio de,

Sao Paulo, de acordo com a Lei 16.050, de 31 de julho de 2014 — Plano Dlreto@:
Estratégico, encaminho a essa Presidéncia copia das informagbes prestada%
pela Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano. &/
Na oportunidade, renovo-lhe meus protestos deg .
aprecgo e consideragao. , ﬁ ‘

e Sioar
IVAN TEIXEI DA COSTA BUDINSKI
Chefe de Gabinete da Casa Civil

Ao

Excelentissimo Senhor

EDUARDO TUMA

Dignissimo Presidente da Camara Municipal de Sao Paulo

MTGS/H/ﬁ wvs
Resp 572-18
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PREFEITURA DO MUNIGIPIO DE SAO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO E LICENCIAMENTO
Coordenadoria de Legislagdo de Uso e Ocupacdo do Solo
Rua Sdo Bento, 405, - Bairro Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01011-100
" Telefone:

Informagdo SMUL/DEUSO N2 022535759
Sdo Paulo, 29 de outubro de 2019

SMDU.DEUSO

Senhora Coordenadora

Trata o presente de encaminhamento de SMDU/GABINETE, sobre o assunto em referéncia, para
conhecimento e manifestagdo, atentando para o prazo em curso (30/10).

Mais especificamente, a Assessora Técnico-Legislativa — ATL solicita o que segue:

“Em atengdo ao pedido de subsidios apresentado pela Comissdo de Politica Urbana, Metropolitana e
Meio Ambiente, encaminho o presente para que sejam oferecidas respostas as indagag¢des constantes do
documento 022057255, bem como para exame e manifestagdo sobre a propositura. Cuidando-se de
demanda da Cadmara Municipal, com prazo legal para resposta, é necessdria a devolugdo a esta Assessoria
até o proximo dia 30 de outubro.”

Inicialmente, no dmbito das competéncias de DEUSO, entendemos que o PL em tela é incompativel
(s.m.j) com as disposi¢des do Quadro 3 — Parametros de ocupagio, exceto Quota Ambiental, da Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo — LPUQS, Lei n2 16.402/16, haja vista que altera substancialmente
alguns parametros de ocupag¢io do solo previstos no referido quadro, nas situagdes descritas em seu Art.
12, conforme transcrito a seguir:

"y (".) v

Art. 12, Fica acrescido o artigo 169 A na Lei n® 16.402, de 22 de margo de 2016 - Disciplina o
Parcelamento, o Uso e a Ocupagdo do Solo no municipio de Sdo Paulo, de acordo com a Lei 16.050,
de 31

de julho de 2014 - Plano Diretor Estratégico - com a seguinte redagdo:

"Art. 169 A - Os lotes localizados em - ZEP_ZEPAM e ZPDS com tamanho inferior ao lote minimo_da
respectiva zonas e situagdo reqular anterior a promulgacdo desta lei ficam desobrigados de atender

o _Quadro 03, devendo atender aos parGmetros equivalentes aos de ZER-a, tanto para uso
residencial como ndo residencial, sem prejuizo do atendimento ao quadro 04 quanto aos usos
permitidos

para a Zona." (NR)
('..) nn

(grifo nosso)

Isto posto, no intuito de oferecer subsidios para a discussdo da matéria, temos as seguintes
consideragdes sobre o presente PL na forma proposta:




De acordo com a legislagdo em vigor, Lei n? 16.402/16, ndo ha impedimento para a ocupagdo de
lotes com area inferior ao minimo estabelecido para cada zona, nos termos do art. 134 da LPUOS;

A zona ZEP - Zona Especial de Preservagio, ndo consta do referido Quadro 3, pois ndo se destina a
construgdo, como o seu proprio nome ja revela, salvo em condigbes muito especificas, conforme
previsto no Art. 20 da LPUOS, em conseqliéncia ndo faz sentido que os seus parametros sejam
indistintamente igualados aos de ZER-a;

Quanto a zona ZEPAM, o aumento do CA maximo atual (0,1) para o proposto (1), caso o presente
PL prospere e tenha os seus pardmetros igualados aos de ZER-a, nos parece excessivo e

ocorréncia bastante extensa no territério da cidade e lote minimo relativamente grande (5.000 m?
e 20.000 m?), o que implicard em grande impacto em termos de potencial incidéncia de casos no
territério da cidade;

Quanto a zona ZPDS, entendemos que o impacto do PL em tela é bem menor, haja vista que o C.A.
maximo atual (1) fica mantido, porém com a alteragdo de outros parametros de ocupacgao;

As alteracdes propostas para os parametros de ocupagdo do solo previstos no Quadro 3, devem
guardar coeréncia com os demais quadros da LPUOS, notadamente o Quadro 3A que define as
taxas de permeabilidade conforme os perimetros de qualificagdo ambiental, e em sua nota (a)
estabelece taxas especificas para ZEPAM, ZPDSr, ZPDS, ZCOR, ZPR e ZER: 0,90, 0,70, 0,50, 0,30, 0,30
e 0,30, respectivamente, independente do tamanho do lote;

Por fim, elaboramos quadro sintético com as principais alteragdes propostas pelo PL em tela para
os parametros de ocupac¢do do solo previstos no Quadro 3 da LPUOS, afim de facilitar a
compreensao do impacto das mesmas:

Situacdo atual

Zona
ZEPAM
ZPDS

CA basico CA Max. TO (lotes<500m?) TO (lotes>500m?) Gabarito
0,1 0,1 0,10 0,10 10
1 1 0,35 0,25 20

Situacdo proposta

Zona
ZER-a

CA bidsico CA Max. TO (lotes<500m?) TO (lotes>500m?) Gabarito
1 1 0,50 0,50 10

Adicionalmente, ressaltamos que as alteragbes proposta pelo PL em tela, modificam disposicbes e
parametros da LPUOS - Lei n2 16.402/16, o que deve ser objeto de andlise juridica sobre a sua pertinéncia
e viabilidade legal.

Em sintese, entendemos que o Projeto de Lei n? 572/18, de autoria do Legislativo, em discussao na
Comissdo de Politica Urbana da CMSP (022057301), deve ser reformulado, haja vista que tal altera¢do vai
de encontro aos principios, diretrizes e objetivos da LPUOS e do PDE, na medida em que iguala os
pardmetros de ocupacdo do solo em ZEP, ZEPAM e ZPDS aos pardmetros equivalentes aos de ZER-a, sem
que se vislumbre justificativa suficiente para tanto.

E o0 que temos a destacar sobre a proposta em tela. Nada mais havendo a acrescentar, encaminhamos o
presente expediente para prosseguimento.

Arq? Lisandro Frigerio

Coordenadoria de Legislagdo de Uso e Ocupagao do Solo



SMDU/GABINETE

Senhora Chefe de Gabinete

Retorno o presente, com a informagao acima, que acolho, para as providéncias cabiveis.

Rosane Cristina Gomes

Coordenadoria de Legislagdo de Uso e Ocupacgao do Solo

Coordenadora

#% 1 Documento assinado eletronicamente por Lisandro Frigerio, Arquiteto(a), em 29/10/2019, as 12:13,
' § conforme art. 49 da Lei Municipal 14.141/2006 e art. 89, inciso | do Decreto 55.838/2015

Documento assinado eletronicamente por Rosane Cristina Gomes, Coordenador(a) IV, em
"5} 8 29/10/2019, 3s 12:43, conforme art. 49 da Lei Municipal 14.141/2006 e art. 82, inciso | do Decreto
eletrbnica 55.838/2015

"-"JTE IEI.. A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
ia{_.l_ _1.3- i https://sei.prefeitura.sp.gov.br/sei/controlador_externo.php? _
:‘E:'E‘{'__i}"j" acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0, informando o cddigo verificador 022535759

e

Referéncia: Processo n2 6010.2019/0003703-4 SEI n2 022535759
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO E LICENCIAMENTO
Assessoria Juridica
Rua Sdo Bento, 405, - Bairro Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01011-100
Telefone:

Informagdo SMUL/AJ N2 022665404
SMDU.AJ

Senhora Procuradora Assessora Chefe

Trata-se de solicitacdo de avaliagdo técnica do contetdo do Projeto de Lei n. 01-00572/2018, do Vereador
José Police Neto, que "Acrescenta artigo 169-A na Lei n? 16.402, de 22 de margo de 2016 - Disciplina o
Parcelamento, o Uso e a Ocupagdo do Solo no municipio de Sdo Paulo, de acordo com a Lei 16.050, de 31
de julho de 2014 - Plano Diretor Estratégico". DispGe a propositura, unicamente, nos seguintes termos:

Art. 12, Fica acrescido o artigo 169 A na Lei n? 16.402, de 22 de margo de 2016 - Disciplina o
Parcelamento, o Uso e a Ocupagdo do Solo no municipio de SGo Paulo, de acordo com a Lei
16.050, de 31 de julho de 2014 - Plano Diretor Estratégico - com a seguinte redagdo: "Art. 169
A - Os lotes localizados em - ZEP, ZEPAM e ZPDS com tamanho inferior ao lote minimo da
respectiva zonas e situagdo regular anterior a promulgagdo desta lei ficam desobrigados de
atender o Quadro 03, devendo atender aos par@metros equivalentes aos de ZER-a, tanto para
uso residencial como ndo residencial, sem prejuizo do atendimento ao quadro 04 quanto aos
usos permitidos para a Zona." (NR)

Entrado o feito nesta SMDU, foi imediatamenteremetido ao DEUSO, onde recebeu a Informagdo
SMUL/DEUSO N2 022535759, na qual aquele departamento manifesta entendimento de que a alteragao
proposta é com as disposi¢cdes do Quadro 3 — Pardmetros de ocupagdo, exceto Quota Ambiental, da Lei
de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo — LPUOS (Lei n? 16.402/16). Tal ocorreria, nos termos da
apontada informagao, em raz3o de alterar substancialmente parametros de ocupagdo do solo apontados
no referido Quadro 3. Informa, ainda, que:

a) de acordo com a LPUOS n3o ha impedimento para a ocupagdo de lotes com drea inferior ao minimo
estabelecido para cada zona (art. 134);

b) a zona zona ZEP — Zona Especial de Preservag¢do, ndo consta do referido Quadro 3, pois ndo se destina
a construgdo, como o seu préprio nome ja revela, salvo em condigbes muito especificas, conforme
previsto no Art. 20 da LPUOS - a possibilidade de utilizagdo de parametros de ZER-a representaria
importante aumento no tocante a possibilidade de adensamento construtivo para tais locais;

¢) no tocante as ZEPAM, o aumento do CA maximo atual {0,1) para o proposto (1,0, das ZER-a) é excessivo
e contraproducente quanto aos objetivos de prote¢do ambiental, intrinsecos a essa zona, conforme
previsto pela LPUOS (art.19) e pelo PDE (art. 69) em vigor. Destaca, ainda, que esta é uma zona de grande
ocorréncia no territério da cidade, e de lote minimo relativamente grande (5.000 m2 e 20.000 m?), o que
implicara grande impacto em termos de potencial incidéncia de casos no territério da cidade;

d) Quanto a ZPDS, o impacto do PL em tela pequeno, haja vista que o coeficiente de aproveitamento
maximo atual fica mantido;




e) as alteragdes propostas para os parametros de ocupagio do solo previstos no Quadro 3 devem guardar
coeréncia com os demais quadros da LPUOS, notadamente o Quadro 3A que define as taxas de
permeabilidade conforme os perimetros de qualificagdo ambiental, e em sua nota (a) estabelece taxas
especificas para ZEPAM (0,90), ZPDSr (0,70), ZPDS (0,50), ZCOR (0,30), ZPR (0,30) e ZER (0,30),
independente do tamanho do lote;

Situacao atual

Zona CA bésico CA Max. _ TO (lotes<500m?) TO (lotes>500m?2) Gabarito
ZEPAM 0,1 0,1 0,10 0,10 10
ZPDS 1 1 0,35 0,25 20

Situagado proposta
Zona CA bésico CA Max. TO (lotes<500m?) TO (lotes>500m?) Gabarito
ZER-a 1 1 0,50 0,50 10

Por fim, o Departamento do Uso do Solo relembra que as alteragdes proposta modificam disposi¢es e parametros
da LPUOS solicitando andlise juridica sobre a pertinéncia da medida

Relatado o necessario.

A presente proposta tem por objetivo adicionar um novo artigo ao Titulo VIi da LPUOS - das Disposi¢cdes Finais. Sua
redacdo determina que nas zonas que especifica (ZEP, ZEPAM e ZPDS), os lotes com tamanho inferior ao lote minimo
das respectivas zonas estariam "desobrigados" a atender o Quadro 3 da Lei, devendo a tais ser aplicado os
parametros urbanisticos pertinentes a ZER-a.

O primeiro ponto a destacar é que o Executivo, nesta data, iniciou a consulta publica da segunda minuta de projeto
de lei de revisdo da LPUOS. Tal revisdo, iniciada no ano de 2017, propde uma ampla rediscussdo daquele diploma
legal, de modo a torna-lo mais util & sua finalidade precipua: implantar o Plano Diretor Estratégico - nos termos do
seu art. 12, "O parcelamento, o uso e a ocupagdo do solo no territério do Municipio de Sdo Paulo ficam disciplinados
pelas disposigdes desta lei, de acordo com a Lei n2 16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE, e legislagdo correlata.".

Nesta tarefa, de amplo espectro, o Executivo tem objetivos e limites bem definidos - nos termos da
Justificativa Técnica ofertada ao ensejo da apresentagdo da etapa de consulta publica que inicia nesta
data:

Apés andlise de todos esses elementos, a Prefeitura de Séio Paulo deu prosseguimento ao processo de
ajustes & Lei n® 16.402, de 22 de margo de 2016, com o objetivo de aperfeicoar a aplicagdo de alguns
dos dispositivos instituidos, solucionar algumas omissdes e esclarecer duvidas recorrentes nos processos
de licenciamento, trazendo maior seguranca juridica na aplicagdo da lei.

Nesse sentido, reafirma-se a principal diretriz de que ndo se trata de uma revis@o da Lei de Zoneamento,
mas sim da promogdo de alguns ajustes na sua aplicagdo. Ndo estdo sendo propostas alteragdes nos
mapas e as alteragdes nos quadros s@o bastante pontuais, em especial nas notas explicativas.
Destacamos que se optou pela republica¢do integral dos quadros alterados a fim facilitar a
compreensdo e a aplicacdo da normativa como um todo, concentrando as informagées em um unico
conjunto de quadros.

|
|
DEUSO oferece, ainda, quadro sintético acerca das alteragdes propostas, a seguir transcrito:

Como se observa, mesmo na revisdo geral da LPUOS houve a deliberada opgdo do Poder Publico de nédo
propor alteraragdo de perimetros de zonas. Os fundamentos urbanisticos de tal medida defluem da
prépria manifestacio de DEUSO: a alteragdo pontual do zoneamento, desacompanhada de criteriosa
analise técnica, tende a gerar efeitos negativos na implanta¢do dos desideratos da politica de
desenvolvimento urbano do Municipio, e ndo s3o, por isso, recomendaveis em termos urbanisticos.

Do ponto de vista juridico, é preciso relembrar que o zoneamento é o regramento urbanistico que fixa os

usos e condi¢des de aproveitamento adequados para as diversas areas do solo municipal. A defini¢do das |
zonas, com suas peculiares caracteristicas de uso e ocupagdo solo, explicitara em grandes linhas as
destinag¢des urbanisticas das propriedades num determinado espago urbano. Tal estipulagdo é a base da
configurag¢do do direito de propriedade em um municipio, essencial para sua conformagao a sua fungao

social.



Sob o ponto de vista axioldgico, a razoabilidade deve ser considerada e cuidadosamente utilizada no
momento da elaboragdo das regras juridicas do zoneamento - as discriminagbes nao razoaveis, odiosas,
ndo podem ser admitidas, vinculando-se a definicdo das zonas ao planejamento urbanistico que lhe da
suporte. O zoneamento, reitera-se, conforma a propria propriedade imobilidria urbanistica na cidade,
estatuindo a disciplina de aquisi¢do, limita¢3o e sacrificios de direitos vinculados a possibilidade de uso e
ocupacao do solo.

Ainda no tocante a possibilidade de alteragio pontual do zoneamento, cumpre tecer consideragdes sobre
o denominado "Principio da Reserva de Plano". Tal principio é o que garante institucionalmente que as
diversas demandas setoriais sejam coordenadas pelo 6rgdo de planejamento, consistindo na exigéncia de
que as medidas que possam vir a afetar a transformac&o do territério constem dos planos urbanisticos,
como condi¢do para que possam ser executadas. E este principio que permite a articulagdo ente o
ordenamento juridico e o planejamento, sendo a base precipua de emanagdo de suas disposi¢cdes o
zoneamento. Desta forma, a altera¢do pontual do zoneamento proposta pela minuta - pois ndo é outro o
resultado da aplicacdo de seus dispositivos - podera gerar situagdes de lotes com aproveitamentos
urbanisticos grandemente distintos na mesma regido, sem qualquer base ldégica, em termos de
perspectiva de implantacdo de politica de desenvolvimento urbano. Esta condi¢cdo, em que pese os
nobres interesses publicos motivadores da propositura, ndo pode ser aceita sem evidente quebra do
principio da reserva de plano, e de malferimento da condi¢do isondmica de conformagdo da propriedade
urbanistica pelo zoneamento.

Cumprido o que cabia ao ensejo, sugiro o encaminhamento do feito a origem, para ciéncia e o que
couber.

S3o Paulo, 31 de outubro de 2019.

Jose Antonio Apparecido Junior
Procurador do Municipio - Assessor
OAB/SP n. 228.237 - SMDU.AJ

SMDU.GAB

Senhor Secretario

Nos termos da manifestacdo retro, sugerimos encaminhamento do feito a CASA CIVIL/Assessoria Técnico-
Legislativa Ill.

Sao Paulo, ds.

Fidvia Barros
Chefe da Assessoria Juridica
OAB/SP n. 190.425



SDMU.AJ

ﬁ@gg s § Documento assinado eletronicamente por Flavia Moraes Barros, Assistente Juridico, em
;ﬁ‘mm& 714 01/11/2019, as 11:30, conforme art. 49 da Lei Municipal 14.141/2006 e art. 82, inciso | do Decreto
eletrbnicg 55.838/2015 :

Documento assinado eletronicamente por José Antonio Apparécido Junior, Procurador do
Municipio, em 01/11/2019, as 17:04, conforme art. 49 da Lei Municipal 14.141/2006 e art. 82, inciso

| do Decreto 55.838/2015
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAQO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO E LICENCIAMENTO
Assessoria Juridica
Rua S3o Bento, 405, - Bairro Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01011-100
Telefone:

Encaminhamento SMUL/AJ N2 022665706
CASA CIVIL/Assessoria Técnico-Legislativa Il

Senhora Assessora
Pelo presente, instruido o feito nesta Pasta, restituo para ciéncia e prosseguimento.

S3o Paulo, 31 de outubro de 2017.

FERNANDO CHUCRE

Secretario Municipal de Desenvolvimento Urbano

Documento assinado eletronicamente por Fernando Chucre, Secretario(a), em 04/11/2019, as
17:14, conforme art. 49 da Lei Municipal 14.141/2006 e art. 82, inciso | do Decreto 55.838/2015
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https //sei.prefeitura.sp.gov.br/sei/controlador_externo.php?
acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0, informando o cédigo verificador 022665706
e o codigo CRC 7299CF03.
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