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ESTABELECE REGRAS E INCENTIVOS PARA A
PRODUCAO DE ALTERACOES EM
CONSTRUQOES EXISTENTES,
REGULAMENTANDO OS ARTIGOS 77, 78 e 79 DA
LEI 16.642/17 E DANDO OUTROS BENEFICIOS,
POR MEIO DO PROCESSO DE MELHORIA DA
| EDIFICAGAO E REQUALIFICAGAO
RECONSTRUGAO, DENOMINADA RETROFIT/,N

A Camara Municipal de Sao Paulo DECRETA:

Art. 1° Esta lei estabelece incentivos para a producao de requalificaca

comumente denominado retrofit, conforme previsto no artigo 2° da Lei
16.402/16 e nos artigos 1°, 2°, 77° e 78° da Lei 16.642/17, com o escopo de
promover a ocupagao de imdveis ndo utilizados ou subutilizados.

L.

§1° Por meio dos incent\ivos descritos busca estabelecer regramentos
para incentivar de forma sustent?vel a promogéao da ocupacao desses imoveis,
buscando solugbes que por impli\c‘ﬁgéo de carater edilicio, ndo atendam as
disposicdes previstas na LOE, PDE ou LPUQOS, desde que ndo comprometam

uso.

/ §2° O Executivo podera criar incentivos detalhados para regides

B \\Art 2° Para fins desta Lei entende-se “retrofit” como intervengdes em
edlflcagoes existentes, visando requalificagées, adequagdes, reestruturag:oes
das mstalagoes existentes, com ou sem mudancgas de uso, com o objetivo de
crlar/novas finalidades e usos aos edificios ja existentes, nos seguintes termos.
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§1° As alteragbes que ocupem as edificagdes existentes anteriormente a

Lei 11.228 de 25 de junho de 1992, ou que comprovem, por imagens aéreas ou
documentacéo, independente da sua condicao de regularidade.

§2° O projeto deve manter as condi¢ges de acessibilidade e seguranga 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 condigdes; sendo a aprovagao nas
condicdes estabelecidas nesta Lei independentes de vinculagdo a aprovacoes
em outros orgaos.

§3° No caso das edificagdes irregulares, nas condi¢cdes estabelecidas
pelo §1°, devera ser prevista a adaptacdao da edificagdo, nas mesmas
condigbes estabelecidas no paragrafo anterior, seguindo o principio da
adaptacao razoavel sobre a edificagdo existente nos termos do art.75 do
Decreto 57.776 de 2017.

Art. 3° O pedido de requalificagdo efetuado nos termos desta lei podera
prever a demolicdo parcial da edificacédo existente, desde que a area a ser demolida
seja inferior a 20% da area construida total da edificagao.

§1° Além das regras pertinentes a edificacdo, 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 Intervengao Urbana e qualquer
legislacdo de uso e ocupacgao do solo vigente, ou que venha a ser implantada
na regiao descrita nesta Lei.

310638.

§2° As adaptagdes necessarias a adaptagao razoavel para melhorias da
acessibilidade, seguranga, higiene e salubridade da edificagdo sao
consideradas areas ndo computaveis para fins de calculos de areas e taxas.

§3° Os beneficios de que tratam os paragrafos anteriores deste artigo
aplicam-se também aos imdveis tombados, independente da sua condigao em
relagéo a transferéncia de potencial construtivo, desde que haja aprovagéo dos
orgaos de patriménio responsaveis.
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§4° As construgbes ficam dispensadas de atender os pardmetros

estabelecidos pelo quadro 4A da Lei 16.402 de 22 de margo de 2016, para
qualquer uso pretendido.

§5° Para os usos que se faga necessario, ficam dispensados da
exigéncia de vagas de carga e descarga, assim como de vagas de deficientes
no interior do lote.

§6° Para as edificagbes objeto desta Lei ficam dispensadas do
atendimento do quadro 03 A e cota ambiental quando o edificio ja construido
nao possuir area passivel de implantagédo de area permeavel.

§7° Os beneficios e incentivos previstos nesta Lei independem de outros
previstos em Leis e podem se sobrepor para a melhor ocupacdo das
edificagbes que fagam uso dos incentivos previstos por esta Lei.

Art.4° Em relagdo 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 serda 0,0 (zero) para o0s usos
residéncias.

Paragrafo Unico. 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 marco de 2016 para ZEM, ZEMP, ZEU e
ZEUP.

310638.

Art. 5° Em relagdo aos iméveis em cujos projetos houve aplicacdo desta
lei, ndo se exige a manutencdo do uso estabelecido anteriormente para a
edificagéo, devendo apenas ser respeitado o quadro 4 (quatro) da Lei 16.402
de 22 de margo de 2016, para a permiss&o do novo 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, deverdo 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 solugbes que ndo atendam as disposicées previstas
na LOE, PDE, LPUOS, desde que ndo comprometam a salubridade, nem
acarretem redugéo de acessibilidade e seguranca da edificagdo.
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Art. 6° As edificacbes existentes que ainda ndo utilizem o maximo
potencial construtivo, somente poderdo ser beneficiadas por esta lei quando os
parametros atingidos no retrofit forem os maximos estabelecidos no quadro 03
da Lei 16.402 de 22 de margo de 2016.

§1° Sem prejuizo do disposto no artigo 3°, as edificagdes poderao utilizar
area acima da area existente ou acima do coeficiente maximo permitido para a
zona, para promover adequagdes necessarias, tais como acessibilidade e
adequacdes de seguranca.

§2° As edificagdes que ainda nao estejam no limite maximo do permitido
para a zona também poderdo utilizar area acima desses limites para
adequagdes necessarias, conforme descritas no paragrafo anterior, atendidas
as disposigdes previstas nessa Lei.

§3° As edificacdes que tiverem seu térreo destinado a usos nio-
residenciais, aplica- se o artigo 71 da Lei 16.402/16 e os beneficios de fachada
ativa, independente dos outros parametros estabelecidos.

Art. 7° A andlise técnica sera através de pecas graficas apresentadas na
forma de projeto simplificado preferencialmente por meio digital, e em carater
auto declaratério para os casos que nZo apresentarem ampliacdo de area
construida, alteragdo de volumetria e, nos casos de imdveis tombados
alteracao de fachada.

§1° A adaptacdo razoavel para as condigdes da acessibilidade e de
seguranga sera comprovada mediante procedimentos administrativos proprios
e a pedido do proprietario ou possuidor, onde a Prefeitura expedira o
Certificado de Seguranga, documento que comprova a adaptagéo da edificacdo
existente as condigbes de seguranca de uso e o Certificado de Acessibilidade,
documento que comprova a adaptagéo da edificagéo existente as condigdes de
acessibilidade, conforme o disposto nesta Lei, as normas técnicas aplicaveis e
a legislagao correlata.

310638.

§ 2° O pedido de Certificado de Seguranca e do Certificado de
Acessibilidade devem ser instruidos em processos préprios, distintos, com os

documentos fixados em portaria, bem como com aqueles constantes no Cédigo
de Obras.

§ 3° Excluem-se da necessidade de Certificado de Seguranca:
| - As edificagbes residenciais;

Il — As edificagdes mistas, predominantemente residenciais;
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lIl - As edificagbes aprovadas apds 20 de junho de 1975, data da

edicdo da Lei n° 8.266, de 20 de junho de 1975, que tenham Auto ou
Certificado de Concluséo e que ndo sofreram alteragées de ordem fisica ou de
utilizagdo em relagao ao regularmente licenciado.

§ 4° O pedido de Certificado de Seguranca inclui a emissdo do Cadastro
do Sistema Especial de Seguranca, devendo a TEV/COE do projeto ser
recolhida somente para o assunto requerido, salvo nas isengdes previstas
nesta Lei.

§ 5° Cabera a Prefeitura a fiscalizagdo do cumprimento das condigées
atestadas de forma declaratéria pelo profissional habilitado e pelo proprietario
quanto as condigbes de seguranca e acessibilidade da edificagdo.

Art. 8° O Certificado de Conclusdo é o documento habil para a
comprovacao da regularidade da edificagdo, sendo valido quando
acompanhado das pecas graficas aprovadas referentes ao Alvara de
Execugao, inclusive para fins de registro no Cartério de Registro de Iméveis.

§ 1° Os documentos necessarios a emissdo do Certificado de Conclusdo
séo aqueles constantes do artigo 35 do COE, podendo o Certificado de
Acessibilidade e o Certificados de Seguranga serem substituidos pelo protocolo
do pedido.

310638.

§ 2° Nas situagdes em que os Alvaras de Aprovagédo e de Execucio
tenham sido analisados e expedidos por meio eletrdnico, o Certificado de
Concluséo sera valido quando acompanhado das pegas graficas aprovadas
referentes ao Alvara de Aprovagao, inclusive para fins de registro no Cartério
de Registro de Imoveis.

§ 3° A emissao do Certificado de Conclus&o independe da pendéncia do
pagamento de quaisquer multas.

§ 4° N&o sera emitido o Certificado de Concluséo de obra embargada ou
interditada, enquanto perdurar a infragdo relativa & obra objeto do pedido.
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Art. 9° Ficam isentos do pagamento da TEV/COE e dispensados do
pagamento dos pregos publicos os pedidos relativos a Empreendimento
Habitacional de Interesse Social em ZEIS - EZEIS, Empreendimento
Habitacional de Interesse Social - EHIS, Empreendimento Habitacional do
Mercado Popular - EHMP, Habitagdo de Interesse Social - HIS, Habitacao de
Mercado Popular - HMP e moradia econémica, definidos em legislagédo
municipal.

§ 1° Também sao isentos os pedidos relativos a:
| - Estabelecimento de ensino mantido por instituicdo sem fins lucrativos;
Il - Hospital mantido por instituicdo sem fins lucrativos;

lIl - Templo religioso.

§ 2° A isengao prevista no “caput” deste artigo estende-se aos demais
programas habitacionais promovidos pelo setor publico ou por entidades sob o
controle acionario do Poder Publico, bem como aos programas promovidos por
sociedades civis sem fins lucrativos conveniadas com a Secretaria Municipal de
Habitacao.

§ 3° A Prefeitura podera fornecer gratuitamente projetos de arquitetura e
executivo para a construgdo de moradia econdmica, por meio de assisténcia
técnica, conforme previsdo em Lei federal 11.888 de 2008.

310638.

Art.10° Imoveis privados ou de propriedade do Municipio de Séao Paulo
poderao ser objeto de retrofit e destinados a construgdo de Habitacdes de
Mercado Popular (HMP) e Habitacdes de Interesse Social (HIS).

§1° Para fins do disposto no caput, poderdo ser realizadas parcerias
entre o Poder Publico e a iniciativa privada, PPP (Parceria Publico Privada),
como previsto na forma da legislagao federal e na Lei Municipal n°® 16.651 de 16
de maio de 2017.

§2° Nas parcerias mencionadas no §1°, como contrapartida para a

implementagéo de empreendimento de Habitagdo de Interesse Social (HIS), o
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Municipio de S&o Paulo fica autorizado, mediante lei especifica, a doar imoveis

com edificagdes destinadas a retrofit, garantida a primazia do interesse publico.

Art. 11 O artigo 148 da Lei n° 16.402, de 22 de margo de 2016, fica
acrescido de dois paragrafos, renumerando o paragrafo Gnico como paragrafo 1 0,
com a seguinte redacgao:

“Art. 148...

§ 1° A acéo fiscalizatdria relativa ao uso irregular, nos casos em que nao
houver a licenga a que se refere o art. 136 desta lei, seguira o disposto na Secéo |
deste Capitulo, sem prejuizo das sangdes previstas neste artigo.

§ 2° Em qualquer caso, sera garantida a ampla defesa, no prazo de 30
(trinta) dias, aos acusados da infragdo, antes da imposicdo definitiva da multa."
(NR)

Art. 12 A presente lei atende ao disposto no art. 46, § 2°, letras “a” e “b”, da
Lei Orgénica do Municipio de Sao Paulo.

Art. 13 Esta lei ndo inviabilizard incentivos previstos na legislagéo
vigente.

Art. 14 As despesas decorrentes da execugdo desta lei correrdo por
conta de dotagdes orgamentarias proprias, suplementadas se necessario.

Art.15 O Executivo regulamentara, no que couber, as disposicbes desta
Lei. -

310638.

Art. 16 Esta lei entrara em vigor no prazo de 60 (sessenta) dias contados
da data de sua publicagao.
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JUSTIFICATIVA

Este substitutivo tem como objetivo ampliar o escopo do presente projeto de lei
visando estimular a requalificagdo de edificios existentes para fins de moradia,
com a finalidade de promover a ocupagdo de imdveis nado utilizados ou
subutilizados, especialmente na regido central da cidade. Para tanto,
estabelece a simplificagdo do processo de reabilitagdo junto aos 6rgaos
competentes, aplica incentivos urbanisticos para esta promogéo, e regulamenta
o principio da adaptagdo razoavel, tolerando solugbes que nao atendam
necessariamente a legislagao vigente.

Desde a década de sessenta, a politica de desenvolvimento urbano vem
desestimulando o dinamismo e a produgdo nas regides centrais, induzindo
investimentos através de regulagdes para outras regides da cidade. Como fruto
deste processo que ja € histérico, temos o esvaziamento e a subutilizagdo de
areas dotadas de infraestrutura urbana, servicos e amenidades. Somados, a
diminuigdo de investimentos e o esvaziamento contribuem para aumentar a
propensao dessas areas a marginalidade, ampliando a condicdo de
degradac&o e retroalimentando um ciclo de deterioracéo de dificil reversao.

Apesar de nao haver atualmente um dado preciso sobre o niimero de
imoveis subutilizados na cidade, uma proxy que ilustra este panorama é o da
aplicagdo do instrumento de Parcelamento Edificagdo e Uso Compulsério —
PEUC. Contido no Plano Diretor Estratégico da cidade (lei n° 16.050 de 2014),
o PEUC funciona como um indutor da Fungdo Social da Propriedade,
notificando e exigindo o uso adequado de imoveis ociosos. Entre 2014 e 2020
foram identificados e notificados pela Prefeitura 1.147 imdveis em toda a
cidade, sendo 262 iméveis Subutilizados e 885 Nao Utilizados, a maioria deles
na regido central. Somente na Subprefeitura da Sé sdo 910 imdveis notificados,
seguidos pela Mooca com 134 e pela Lapa com 61 iméveis.

310638.

Este cenario de abandono de regides dotadas de infraestrutura é agravado por
intensas dificuldades no processo de aprovagio de projetos de requalificacdo
que ainda surgem. A reabilitacdo de edificagdes sdo desestimuladas na cidade,
tornando-se mais dispendiosas do que a construgdo de novas unidades.
Mesmo com os modelos de licenciamento simplificados (Aprova Rapido,
Aprova Digital), a Prefeitura recebe e analisa projetos de requalificacdo edilicia
como se fossem de novos empreendimentos, isso ocorre mesmo para prédios
ja aprovados, e com permissdo de uso (Habite-se). Além deste processo de
tramitago pouco agil, a analise dos projetos apresentados é realizada a luz do
regramento atual de segurancga, acessibilidade, ndo raras vezes, impraticaveis
para imoveis concebidos noutro periodo. Desta forma, no sistema de incentivos
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atual, a tendéncia é dificultar projetos de requalificagdo com receio de que haja
penalizagao fisica por eventuais problemas com as obras, redobrando a
solicitagcdo de documentos, ainda que a responsabilidade de aferir seguranca
seja de 6rgaos técnicos competentes, e ndo da prefeitura. O resultado € um
percentual baixissimo de pedidos aprovados anualmente, indicadores que
também funcionam para desestimular negocios dessa natureza.

Devido a oferta de imdveis amplos, as areas centrais representam um potencial
latente, podendo ser facilmente ajustadas para a oferta de diferentes publicos:
alta, média e até baixa renda. A reabilitacdo de edificagcdes é financeiramente
viavel, inclusive para habitacdo de interesse social e mercado popular, o que
reitera a relevancia desta proposigdo para a cidade. Segundo estudos da
Fundagdo Getulio Vargas, o déficit habitacional na cidade de Sdo Paulo gira
em torno de 475 mil domicilios, cenario que tem se agravado devido a perda de
renda durante a pandemia de Covid-19. Desta forma, este projeto se dedica a
promover a centralidade da habitagcdo para o bem-estar da populacao,
reiterada a sua relevancia pelo contexto atual e de sua importancia para
garantir a reabilitacdo de areas da cidade, gerando um territério plural,
democratico.

E central para a cidade criar condicdes para que a reabilitacdo seja uma forma de
promogao imobiliaria vidvel e com fungdo social, tendo papel complementar a
producdo de novos empreendimentos na cidade, e se tornando a regra nas
regides centrais. Esta proposta segue as diretrizes contidas no Plano Diretor
Estratégico de reconhecer a cidade real, buscando estimular um padrdo de
desenvolvimento urbano compacto e uma cidade densa em areas dotadas de
infraestrutura. Essas medidas de incentivo a reabilitagcdo reduzem a distancia
entre moradia e trabalho, induzindo desenvolvimento da cidade nos eixos de
transporte publico, e diminuindo deslocamentos desnecessarios que agravam a
condicao do transito.

310638.

Para viabilizar a dinamizacao da reabilitagdo de edificios na cidade, € preciso que
haja um quadro legal que acompanhe esta expectativa e que esteja alinhado as
suas especificidades, trazendo alternativas modernas e inspiradas em
experiéncias bem-sucedidas. Isto significa, na pratica, incentivar e simplificar o
processo de reabilitagao edilicia. A partir dela garantimos novos investimentos e a
reocupacao e retomada das areas centrais, conciliando o aumento da densidade
com adequacgdes que garantam padrbes de seguranga, acessibilidade, conforto e
a protecdo do patrimdénio edificado. Por todo o exposto, rogo pelo apoio dos
nobres pares.
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